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TRATTATO 

DEI* 

CONTRATTO DI LOCAZIONE. 


"Vi sodo due specie di contratli di loca- 
zione, cioè locazione di cose, e locazione- 
di opere ( Cod. civ. , art. i'j08.). Noi trat- 
teremo della locazione delle cose nelle sei 
prime pani di questo Trattato. Vedremo 
nella prima cosa è il contratto di locazio- 
ne, qual’ è la di luì taatura, e quali sono 
le cose ebe ne formano la sostanza. Trat- 
teremo nella seconda delle obbligazioni del 
locatore , ossia di quello che affitta , che 
nascono da un tale contratto. Nella terza 
parleremo dell’ obbligazioue del conduttore 
o affittuario. Nella quarta di ciò che con- 
cerne l’esecuzione del contratto di locazio- 
ne, e dei diritti eh’ ei dà tanto al locatore 
Tr. delle Loq. Voi /. £ 
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che al conduttore. Nella quinta ragioncrfi- 
mo della risoluzione del contratto di loca- 
zione. Nella sesta finalmente tratteremq 
delle tacite riconduzioni , ed altre specie 
particolari di contratti di locazione , delle 
promesse di affitto e delle caparre. Vi ha 
poi una settima parte, in cui terremo pro- 
posito della locazione di opere. 






PARTE PRIMA. 


PEL CONTRATTO DI LOCAZIONE DI COSE ; 
QUAL’ È LA DI LUI NATURA , E , 
QUALI COSE NE FORMANO LA SOSTANZA. 


CAPITOLO PRIMO. 

Che sia il contratto di locazione di cose , 
e quale la di lui natura. 

3 . ili contralto di locazione è quello che 
chiamasi dare a pigione od a nolo, trattan- 
dosi di case o di mobili: dicesi pure affit- 
tanza, .quando trattasi di terreni o rendite 
che ne derivano ( Cod. civ., art. 17 11.). 

Si può anche definirlo : un contratto , per 
cui uno de’ due contraenti si obbliga di far 
godere od usar l’ altro d’ una cosa per un 
tempo determinato e mediante un prezzo 
convenuto, cui questi si obbliga per parte 
sua di pagare. (Cod. civ., art. 1709.) 

Quegli che s’ obbliga a far goder l’altro 


r 4 1 

chiamasi locatore od affittante ; l’altro ap- 
pellasi conduttore, affittuario, inquilino -, a 
colono o fittajuolo quando si affittano de 
beni furali. 

a. Un tale contratto assomiglia in mol- 
te cose a quello di vendita. 

t.° Perchè al pari di questo è un con- 
tratto che deriva dal diritto delle genti, vale 
a dire, che è regolato dal solo gius natura- 
le, e che non è assoggettato ad alcuna for- 
malità del diritto civile. 

a.° Per essere un contratto consensuale ; 
poiché formasi in virtù del solo consenso 
de’ contraenti come quello di vendita. 

3.° Perchè è, come il contratto di ven- 
dita, sinallagmatico , contenendo delle ob- 
bligazioni reciproche tra i contraenti. ( Cod. 
civ., art. iio 2 .) È similmente commutativo , 
imperocché in tal contratto ciascheduno de’ 
contraenti proponsi di ricevere altrettanto 
di quello eh’ ei dà. (Cod. civ., art. no/*.) 

4-° Nella stessa guisa che tre cose com- 
pongono il contratto di vendita , cioè la 
cosa venduta, il prezzo, ed il consenso de* 
contraenti , tre cose parimenti richiedonsi a 
formare quello di locazione ; la cosa lqca- 
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ta, il prèzzo, che pigione o fitto si appel- 
la , ed il consenso de’ contraenti. ( Cod. 
civ., art. 1709.) 

3 . La differenza che passa fra l’ uno e 
Labro contratto si è, che in quello di ven- 
dita , il venditore si obbliga di far avere la 
cosa al compratore a titolo di proprietà , e 
di trasmettergli 1’ intero possesso, ed ogni 
diritto eh’ egli vi ha. ( Cod. civ. , art i 6 o 3 . ) 
Nel contratto di locazione, il locatore non 
si obbliga iu colai guisa a far avere la co- 
sa al conduttore, ma soltanto a farnelo go- 
dere, a farnelo usare. ( Cod. civ. , art. 1 709. ) 

4. Un tal divario tra l’uno e l’altro.. con- 
tralto è essenziale ; ciò nulla ostante vi re- 
sta sempre un grandissimo rapporto in fra 
d’ essi ; e si può dire ancora che il con- 
tralto di locazione si risolve in una specie 
di contratto di vendita ; imperocché i) con- 
tratto di locazione racchiude iu qualche 
modo , nou la vendita della cosa stessa che 
viene locata , ma la vendita del godimento 
e dell’ uso di questa cosa per tutto quel 
tempo che dee durare 1 ’ affitto ; e la som- 
ma convenuta pel fitto n’ è il prezzo. Diasi 
per esempio l’ affitto di un podere'; questo 
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contratto psolvési in ultima analisi in uri* 
vendila, cui il locatore fa al conduttore e 
fittajuolo, de’ frutti che vi si raccorranno 
durante il corso dell’ affittanza ; ed il fitto 
di ogni annata , è il prezzo de’ frutti , che 
l'affittuario potrà raccogliere entro la stessa 
annata. 

Perciò i Romani servivansi talvolta indi- 
stintamente de’ termini di vendita e com- 
pera onde significare il contratto di loca- 
zione; L. 19 e 20, ff. de a et. empt.,et ibi 
Cnj. Gli appaltatori delle pubbliche imposte 
’ ciano chiamali redemptores. 

11 rapporto fra questi due contratti è sì 
grande, che riesce talvolta diffìcile il di- 
stinguere l’uno dall’altra. Per esempio, sa 
fosse espresso iir no atto a scrittura : io vi 
ho ceduto e trasferito il godimento di un 
tal podere per il tal tempo e tal prezzo , 
polrehbesi domandare pe questo è un' con- 
tratto di vendita, oppure di locazione. La 
questione non è puramente di nome: im- 
perciocché tali contratti producono diffe- 
rentissimi effetti. Nel contratto di vendila la 
cosa è a rischio del compratore ( Cod. civ. , 
art. a 585 . ); in quello di locazione essa ri- 
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inane a’ fischj del locatore. (Cod. ciir., art; 
1722.) Per decidere una siffatta questione* 
Caroccio adduce la seguente regola: qualora 
la cessione è fatta pel prezzo di parecchie 
somme di denaro uniformi e pagabili in 
ciascun anno, il contratto è di locazione j 
quand’ ella è fatta per un prezzo unico, de- 
ve considerarsi come uu contratto di ven- 
dita. ... 

' | i t 

Devesi piuttosto dire che quando il go- 
dimento è accordalo pèr un tempo che non 
oltrepassi un novennio, si presume esser 
questo un contrattò di locazione ad onta 
che il prezzo , per tutto il tempo dej go- 
dimento, consistesse in una somma unica, 
potendo le parti, per un contratto di loca- 
zione, riunire in una sola somma e paga-, 
mento il prezzo divisò* ossia i fitti di ogni , 
anno dell’ affittanza j al contràrio, se il tem- 
po del godimento eGcede i nove anni , si 
dee presumere allora un contratto di ven- 
dita , se il prezzo consiste in una somma 
unica ; 0 di rendita, s’ ei consiste in piò 
somme pagabili per attuate. 

5 . Il contratto di locazione tanto di coso 
che di fondi rustici è altresì diversissimo 
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dal contratto di annue rendite, il quale for- 
merà la materia del seguente Trattato. Noi 
faremo ivi rimarcare le differenze di qaesti 
due contratti. Ecco intanto la principale. 
Nel contratto di rendita il locatore, al pari 
del venditore nel contratto di vendila, si 
obbliga verso il conduttore a fargli avere 
il fondo a titolo di proprietario , e median- 
te la tradizione che gliene fa in esecuzione 
del patto, ne trasferisce in lui effettivamen- 
te la proprietà, quando n’ è egli medesimo 
il proprietario, dedotto però ogni diritto di 
rendita fondiaria che intende di conservare. 
Air opposi lo nelle pigioni o negli affitti di 
fondi rurali, il locatore si obbliga perso- 
nalmente soltanto verso il conduttore a per- 
mettergli il godimento o 1’ uso della cosa , 
non trasferendogli in essa alcun diritto me- 
diante la tradizione che glie ne fa. 
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CAPITOLO II. - 

Di ciò che forma la sostanza del 
contratto di locazione. 

Tre cose , come abbiaro detto, costitui- 
scono l’essenza del contratto di locazione: 
la cosa locata, il prezzo convenuto pel fit- 
to, ed il consenso de’ contraenti. Noi trat- 
teremo separatamente di queste tre cose. 

SEZIONE PRIMA. 

Della cosa locata. 

6. Non è possibile il concc-pire un con- 
tralto di locazione senza una cosa, il godi- 
mento o J’ uso della quale non venga ac- 
cordato dal locatore al conduttore per uu 
tempo fra lor convenuto. È quindi dell’ 
essenza del contratto di locazione, i.° che 
vi sia una cosa; a.° eli’ ella sia suscettibile 
di un tal contratto ; 3.° che vi sia uij go- 
dimento od un uso di questa cosa, il qua- 
le formi l’ oggetto e la materia del con- 
tratto; 4® che vi sia un tempo prefisso 
alla durata di un tal godimento. 
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ARTICOLO PRIMO. 

Bisogna , che siavi una cosa. 

e. D’onde ne segue , che se la cosa che 
formava l’oggetto del contratto, più non 
esistesse al tempo del contratto medesimo, 
questo sarebbe nullo. ( Cod. civ. art. 1732.) 

Per esempio , ho patteggiato pel nolo 
d’ un tal cavallo che ió ben conosceva: il 
noleggiator de' cavalli si obbligò di fornir- 
melo tostochè quel cavallo fosse ritornato : 
al momento in cui feci nu tal contratto , 
il cavallo era già morto ; e quindi la con- 
venzione diviene nulla , perché mancante 
tTuna cosa che n’era il soggetto, e non né 
nasce però veruna obbligazione. • 

Jsulladimcno se il locatore o noleggiator 
di cavalli sapeva la morte - di questo ca- 
vallo , e non me ne avesse avvertilo, egli 
sarebbe tenuto a rifarmi danni e interessi, 
1/1 id quod mea interest non fùisse de - 
ceplum. La di lui obbligazione in tal caso 
non nasce già dal contratto di locazione * 
non esscndovene stata , ma bensì nasce dal 
dolo eh’ egli ha commesso verso di me non 
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avvertendomi, ed impedendomi per tal mo- 
do di prendere altre misure. Egli non sari» 
ammesso ad offrirmi un altro cavallo , iti 
luogo del primo, perchè io posso non ave- 
re in questo cavallo, ch’io non conosco,’ 
la confidenza medesima , che aveva in quel- 
lo , cui volea noleggiare, perchè ne cono- 
sceva la bontà. 

8. S’cgli c vero richiedersi per l’essenza 
del contratto di locazione che siavi una 
cosa costituente l’oggetto del contratto* non 
è però necessario che sia una ooea deter- 
minata 5 una cosa quantunque indetermiua- 
ta,' ne può essere ancora l’ oggetto, r» ! 

Per esempio, io posso contrattare con un 
noleggiatore di cavallit, noli solamente pcfc 
nolo di un tal cavallo, eh’ è una cosa de- 
terminata , ma pel noleggio di un cavallo 
indeterminatamente senza specificare quale 
sia- quello cliei debba fornirmi : questo con-» 
tratto di locazione o noleggio è valido e 
per adempiere l’obbligo suo basta ch’ei mi 
fornisca un cavallo qualunque, purché sia 
d' una bontà comune ed ordinaria, e capa- 
ce di servirmi a quell’uso ch’io mi sono 
proposto nel noleggiarlo. ' . . 
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ARTICOLO I I. 

Quali cose possono essere locale- 

g Si può locare 'ogni sorta di cose mobili 
o immobili, case, terreni, ec. ( Cod. civ. , 
art. 1 7 1 3 . ) ' ... ’ ... 

Nè solamente le cose corporali ; ma pur 
anco le incorporali, come un diritto feu 4 
dale C cliampart) , una decima, delle reni 
dite, ec.) .1 • . 

Si passone.) altresì dare ad affitto' i diritti 
sigtioriali; edt uua tal locazione comprende 
pure i censi arretrati ,. le multe, lucri, lau- 
demj o ricognizioni feudali che scadcranno 
nel corso dell’ affittanza. 

Si 'possono parimenti affittare i proventi 
giudiziaij; ed un tale affitto comprende i 
diritti attivi, come le multe e le confische. 

Si possono similmente affittare certi of- 
ficj ed incombenze; cioè gli offioj dema- 
niali, come sono le cancellerie, certi no- 
tariati, e l’ufficio di messo o cursore. 

io. Yi sono delle cose non suscettibili 
del contratto di vendita, e che lo^ono di 
tjuello di locazione: così que’ beni che fan- 
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no parie del demanio della corona noa 
possono essere venduti, ma bensì darsi ad 
affitto; ed è lo stesso de’ beni ecclesiastiei. 

Un uomo libero non è Suscettibile del 
contratto di vendila, ma può locare l’ope- 
ra sua. 

Osservisi nulla manco che le sole opere 
ignobili e valutabili a prezzo di denaro so- 
no suscettibili del contratto di locazione, 
come quelle de’ domestici e delle serventi, 
de’ manuali, artigiani, giornalieri , ec. ( Cod. 
civ. , art. 1780. ) 

Coloro cui l’eccellenza o la dignità della 
lor condizione divieta di valutare a prezzo 
di denaro , non ne son suscettibili. 

Perciò il contratto che passa tra un av- 
vocato ed il suo cliente , che lo incarica del 
patrocinio della sua causa, non è un con- 
tratto di locazione, ma di mandalo : la som- 
ma di denaro che questo cliente dà al suo 
avvocato, non è prezzo di servigio prestato, 
non essendo un tal servigio venale ; ma ciò 
è solo uu contrassegno di riconoscenza che 
non è incompatibile col contratto di man- 
dato, comunque di sua natura gratuito. Leg. 
jf. manti. 
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K. Al contrario han uovi cose elle quan- 
tuoque suscetiibiii del contratto di vendita, 
non lo sono però del contratto di locazio- 
ne -, tali sono tutte le cose clic si consuman 
coll’ uso che se ne fa, come il denaro, le 
biade, il viuo , ec. La ragione n’ è chiara: 
egli è dell’essenza del contratto di locazio- 
ne , pome Io abbiamo poco sopra veduto , 
che' il 1 locatore conservi la proprietà della 
cosa, di cui ne accorda al conduttore il 
solo uso e godimento; e che iu conseguen- 
za il conduttore contrae 1 ’ obbligo di resti- 
tuirla , spiralo che sia il tempo , per cui 
gliene fu concesso di usare e goderne : ora 
egli è evideme che ciò non può aver luor 
go in quelle cosp che si consumano intie- 
ramente coll’ usp che se ne fa; quindi non 
sono suscettibili del contralto di locazione. 

12. Vi sono pur tali cose che non si potw- 
no nè affittare nè vendere: iu questa cate- 
goria cadono gli oggetti spirituali, i benc- 
fiej e le funzioni degli ecclesiastici. 

Per questa ragione il contralto per cui 
un gentiluomo prende un ecclesiastico per 
suo cappellano, e si obbliga di passargli u- 
r.a certa somma annuale, non deve consi- 
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Aerarsi come contratto di locazione. Egli è 
vero che questa somma è dovuta, e che il 
cappellano ha diritto di pretenderne in giu- 
stizia il pagamento ; ma questo debito non 
scaturisce però da un contratto dj locazio- 
ne: siffatto assegno o stipendio annuale non 
è dovuto come il prezzo de’ suoi servigi, i 
quali non sono valutabili in denaro, c non 
possono per conseguenza divenir materia del 
contratto di locazione; ma sono dovuti in virtù 
d’ un’ altra specie di contralto senza nome, 
j'acio ut des, per cui in conseguenza dell’ 
impegno che l’ecclesiastica assume di pre- 
stare i di lui servigi nella sua qualità di 
cappellano, il gentiluomo si obbliga dal lato 
suo di passargli la convenuta somma an- 
nuale, quantunque ciò non si consideri co- 
me prezzo venale de’ predetti servigj. 

Il beneficio non si può veramente affittare ; 
ma affittar si possono bensì i di lui reddi- 
ti ; e nulla veggo eh* osti al poter far 
entrare iu questo affitto anche le pie ob- 
lazioni che costituiscono 1’ emolumento 
avventizio, quando però espressamente se 
ne convenga. 

'i3. Il gius patronato , o sia dittilo di 
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presentazione ai heneficj ecclesiastici, è un 
diritto spirituale, che per conseguenza non 
è in se suscettibile, nè del contratto di 
vendita, nè di quello di locazione ; e la 
vendila o l’ affitto che se ne facesse , sa- 
rebbe un contratto nullo perchè simoniaco, 
che non potrebbe produrre alcun obbligo 

k t m 

ira le parti contraenti. 

Sebbene il gius patronato non possa ven- 
dersi separatamente dal fondo a cui è uni- 
to , pur lo si reputa insiem con esso ven- 
duto, come faciente parte delle dipendenze 
di detto fondo, quando questo è venduto, 
e passa allora al compratore del fondo me- 
desimo. All’incontro nell’affitto del fondo, 
per generale cb’ei sia, non s’inteude mai 
compreso il gius- patronato , conciossiacbè 
le affittanze d’ un terreno non comprenda- 
no che i diritti utili e pecuniarj, e non 
già quelli che sono puramente onorifici , 
come è il diritto di patronato. 

14. Le cose consacrate al culto divino , 
res divini juris , non sono suscettibili del 
' contratto di locazione, nè di quello di ven- 
dita ; per esempio, nou si può affittare una 

ehi*- 
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chiesa, in cui si ' eserciti ilculto, un ci- 

... • ■ > 

nmerio cc. 

Non di meno si tollera Fuso di affiliare 
le panche e le sedie delle chiose; si tolle- 
ra parimenti l' af fino che si fa dai fabbri- 
cieri a profitto della fabbrica , dell’ argen- 
tei ia, degli ornamenti , c del suono delle 
campane per le esequie , che si celebrano 
nelle chiose. ‘ 1 

Si potrebbe anche dire non css’cr ciò 
propriataeule un contratto di locazione, o 
che quello che si offre per l’uso c manu- 
tenzione dell’ argenteria e deidi ornamenti, 
e pel suono delle campane, non c pro-‘ 
prianicnte dato corno prezzo dell’ uso di 
y ’i còse, il quale non c valutabile in da- 
nno, ma piuttosto come una contribuzione 
». alle speso della fabbrica, alla’ quale si as- 
soggettano quelli clic scivolisi do* mobili 
della fabbrica stessa. 

Si può del pii ri affittare il taglio dell’ 
erba che cresce ne’ chinici j , c la mondatu- 
ra degli alberi che vi sono ; imperocché 
tali cose divengono profane , allorché sono 
separate dal fondi). 

Tv delle Lee. Voi. I. 
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1 5 . Le coso poi che sono di pJnbbUoo 
diritto, publici juris , quelle cioè, che son 
destinale agli usi pubblici , come le piaz- 
ze, le strade, neppur esse son suscettibili 
del contratto di locazione, nè di quello di 
vendita. 

16. Il diritto di caccia non si può del 
pari affittare : i signori c possessori de 
feudi , a cui è annesso un somigliante 
diritto , nou lo hanno che a trastullo 
ad oblectamentum , e non a guadnguo ad 
quarstum. 

Donde ne segue che un’ affittanza cui il 
padrone d’ un feudo avesse fatta a taluno 
del suo diritto di caccia nell’ estensione del 
di lui feudo, è un contratto nullo, che 
non deve produrre alcuna obbligazione ci- 
vile, uè nella persona del locatore, nè in 
quella del conduttore. 

Non ne produce nella persona del loca- 
lore, e perciò questi può quando vuole, e 
senza aspettare la scadenza del termine por- 
tato dall’ allo di locazione, intimare al 
conduttore eh’ ei non intende di continua- 
re ulteriormente il contralto, rivocaudo la 
permissione di cacciare che gli avea data» 
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e dui giorno di tale intimazione , egli può 
nulla ostante l'affitto impedirlo di caccia- 
re. E ehiaro , che il conduttore non puh 
dolersi di aversene approffittato avanti di sì 
fatta intimazione; avvegnacohè il contralto 
quantunque nullo conte affittanza , racchiu- 
de però una permissione di cacciare , la 
quale dura fintantoché sia rivocata. 

Questo contratto non produce maggior 
obbligazione Bella persona del conduttore; 
ed è perciò che il feudatario non ha azio- 
ne per pretendere i fitti ; ma se il condut- 
tore ha voluto pagarli , egli non ha il 
diritto di ripeterli; sciens indebitum solvit. 
Non si può nè anche dire ch’egli abbia 
fatto ud tal pagamento senza causa ; nel 
farlo , fidem implevit. 

17. 11 diritto di caccia non può vera- 
mente principaliter et per se formare ma- 
teria di un contratto di locazione; ma nell’ 
affitto che si facesse di un palazzo di cam- 
pagna , si potila stipulare che il condutto- 
re avesse la facoltà di cacciare e di far 
cacciare nelle addjacenze , purché tal con- 
duttore fosse una persona di qualità ed at- 
to a cacciare , e non del numero di quel- 


. 
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li , a cui la caccia dalle ordinanze e in-? 
tordella (i). 

18 . La legt’e 44 > ff- locai, dice, che non 
si possono affiliare i diritti di servitù, lo- 
care servitulem nemo potesl. Ma qui si devo 
avvertire che detta Ugge parla soltanto del- 
la servitù prediale, e il di lei senso è, che 
il proprietario di un fondo a cui c annesso 
un diritto di servitù sul fondo limitrofo, 
non può dare ad affitto a chic chcssiasi un 
suo diritto di servitù separatamente dal fon- 
do. Per esempio, se il fondo A porla seco 
un diritto di pascolo sopra il fondo B , il 
proprietario del fondo A non può affittare 
separatamente dal suo podere questo diritto 
di pascolo al coltivatore del fondo C: la 
ragione si è, che un tale diritto di pascola 


(i) Puossi oggidì appaltare il dirillo di caccia? 
Nel regime feudale un lai diritto era inerente alla 
persona del feudatario, e si cscrcilara sulle altrui 
proprietà. Oggigiorno egli deriva dalla proprietà 
stessa ed è cucoscntlo ne' limiti della medesima; si 
può dunque affittare il diritto di caccia, come quel- 
lo di pc,ca , non altrimenti clic tutti gli altri di- 
ritti ineoipor.iii ( Cod. civ., art. iGjj ). 
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iion può esercitarsi che per l’utilità del fon- 
du A, al quale è dovuto; imperciocché il 
proprietario del fondo serviente non è ob- 
bligato a soffrirvi, che il solo bestiame che 
serve all’aratura del fondo, cui la servimele 
c dovuta (t). 

Ma quando il proprietario :*IeI fondo, A 
dallo ad afflilo , il diritto di servitù che vi 
è annesso, è pure compreso nel patto, sief- 
comc dipendenza di questo fondo, ed il 
conduttore ha diritto *di far pascolare le 
Sue mandrc sul fondo serviente; poiché lo 
fa per l'utilità del fondo A, eh’ ei tiene ad 


(») Bisogna beni penetrare lo sparito della Citati 
legge 44, la quale è sempre in vigore. Nessuno 
dubita ebe Tizio non possa, per esempio, locare 
‘altrui il diritto di passaggio accordatogli per re- 
carsi al suo fondo. E’ prcctsatnctile in questo senso 
che delta legge si spiega. Ma' in ogni silfo caso <!i 
può affittare iuta servitù, come (in diritto di pae- 
saggio , perocché le servitù sono mobili o i mure bi- 
li , art. 526 , c perché i mobili o gl’ immobili, sono' 
egualmente suscettìbili del contratto di locazione, 
jie ìisulta soltanto , che questa sorte di affitti non 
s ino ccssibifi per la natura stessa della cosa locata’; 
lécco in qual modo dee farsi l'apphcarzioifc della cf- 
UiU legge 44. 
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affìtto , ed a cui il diritto di servilude h 
dovuto. 

è 

Allorché il proprietario d’un fondo ac- 
corda al di lui vicino per un determinato 
numero d’anni, e per un annuo prezzo pre- 
fìsso , la facoltà di farvi pascolar le sue 
mandre, o quella di trafilarvi, attigner ac- 
qua , ec. un tale contratto non rinchiude 
locazione di alcun diritto di servitù, ma 
piuttosto locazione del fondo medesimo per 
quest’uso soltanto.’ 

19. Il diritto di servitù personale dell’uso 
di un fondo uon è più suscettibile del con- 
tratto di locazione di qnello che io sieno 
i diritti delle servitù prediali , avvegnacchè 
un tal diritto essendo ristretto all’uso della 
persoua stessa, cui questo diritto è dovuto, 
essa non può in verun modo concedere al- 
trui la facoltà di usare di questo fondo , e 
per conseguenza ella non puote altrui lo- 
care il proprio diritto. 

Ben diversa è la cosa riguardo al diritto 
dell’ usufrutto j imperocché questo dando 
all’usufruttuario la piena ed intiera d ispon- 
zione di tutti i frutti eh* si verranno a 
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percepire nel fondo finché durerà un «inat- 
to diritto, ne viene in conseguenza eh’ ei 
possa darlo ad affitto , e dandolo a questo 
titolo, è propriamente il fondo, in cui ha 
cotale diritto, ch’egli altrui loca , piuttosto- 
chè il suo diritto d’usufrutto ( Cod. civ. , 
art. 69(1 ). 

20 Non altrimenti eh’ è permesso di ven- 
dere la cosa d’altri, come abbiamo stabilito 
nel nostro Trattato del Contratto di vendita 
n. «7 a senso della legge 28, ff. de cont. 
empiì si può altresì prendere e dare ad 
affitto la cosa d’altri, e non solamente quel- 
la , di cui si ha diritto di godere, ma quel- 
la eziandio in cui non se ne ha alcuno ; ed 
il contratto è valido ; non già perchè si 
possa mediante uu tale contratto trasferire 
nel conduttore o affittuario il diritto di go- 
dere o d’ usare della eosa , di cui non se 
ne ha la proprietà ; ma perchè si contrae 
l’obbligo in virtù della convenzione di ga- 
rantire il conduttore o affittuario nel caso 
che questi venga impedito o turbato nel 
godimento di questa cosa. Ciò è conforme 
ai principi stabiliti nel nostro Trattato del- 
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le Obbligazioni, n. 1 55 e i56. ( Coti. cir. 

art. 1726, 172G, 1727. ) (1). 

ai. Nella stessa guisa elio non si può 
comperare la propria cosa, siiac. rei empito 
non vale/, L. \Q> , jj. de contr. empi. Tratt. - 
del Contr. di Ven. n. 8, così non si può 
prendere a pigione od a nolo la sua pro- 
pria cosa, rei suae conducilo nulla est. I-cg. 
j 5 , jj. depvs. Log. uo , Cod. Ine. Ciò elio 
devesi intendere di. una cosa di cui quegli 
che la prende ad affitto o pigione n’abbia 
la piena proprietà, la quale rinchiude, ed 


0 ) Secondo il diritto romano si può d. sporte 
della cosa altrui tanto per vendila, elle per dona- 
zione, o locazione. 

Il Codice civile Ila intieramente abolita questa 
sorta di vendite e di donazioni. Oggidì è forse per- 
messo di locar l’altrui cosa? ... 1. I.a facoltà d» 
donare o ventine o locale la cosa d'altri autorizzata 
dall’ mitico diritto non si trova abrogata clic quan- 
to alla vendita od alla donazione : d’onde risulta 
die il legislatore non ha estesa la sua disposizione 
pioibitoria al contratto di locazione. 2. Giusta gTi 
articoli 1725, 172G, 17271 si deve decide-c per 
l’affermativa. In caso di non godimento , tocca al 
conduttore a procedere pel risarcimento di danni e 
interessi. 
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abbraccia il duino di goderne j impcrotf- 
cliè non v’ ha dubbio che il proprietario 
d’una cosa, il quale non ne abbia che la 
nuda proprietà , può prenderla a pigione o 
ad affitto dall’ usufruttuario , al quale ap- 
partiene di goderne il diritto. 

I)a si fatto principio clic rei suae Con - 
duclio nulla est, ne segue, qhe so io vi ho 
data a pigione una casa per il prezzo di 
trecento lire di fitto annuale con rinuncia 
al dì ri ito che mi accorda la legge ÀEdei 
e che dopo qualche tempo sia passata tra 
noi una convenzione che esprima , che voi 
me l’avete subaffittata pel prezzo di trecen- 
to e cinquanta lire per anno per quel tem- 
po che tuttavia restava a spirare dell’ affit- 
tanza ; questa seconda convenzione non è 
già un contralto di locazione o di subloca- 
zionc che voi mi fareste della mia casa, 
cum res mea a vie conduci non possili ma 
e piuttosto un contralto senza nome, per 
cui ad oggetto di ottenere da voi la rtsolu- 
zion deli’ affitto che vi avrei fatto della 
mia rasa, io mi obbligo a pagarvi la som- 
ma di cinquanta lire per ogni annata del 
tempo che rimane a spirare ; e questo non 

i 

* . , . . ' V. 
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è che un credito ordinario , che non dora 
darvi il diritto speciale de’ locatori di case. 


ARTICOLO III. 

Dell’ uso o godimento, che dee formare 
l’ oggetto del contratto di locazione. 

ax Egli è dell’ essenza del contratto di 
locazione , che siavi un certo godimento od 
un uso determinato ed espresso d’una cosa 
che il locatore si obbliga di far avere al 
conduttore per il tempo convenuto; ciò che 
propriamente forma l’oggetto e la materia 
del contratto di locazione. ( Cod. civ., art. 
1709, 1719) 

La specie d’ uso o di godimento che ac- 
cordasi in forza di tale contralto è o no» 
è espressa. Quando vi è espressa, il con- 
duttore non può servirsi della cosa ad altr’ 
uso da quello diverso che nel contratto si 
esprime. Diasi per esempio che vi sia dato 
a nolo un cavallo per fare un viaggio a 
Lioue , non vi è certamente permesso di 
condurlo più lungi Se, volend’io migliora- 
re un terreno , lo coocedo in affitto ad un 
agricoltore per un determinato numero d’an- 
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ni a patto di farvi prosperare il trifoglio e 
1’ avena, egli non può certamente ad altr 
uso servirseue che a quello nel contratto 
prescritto, come s’ei volesse seminarvi dell’ 
orzo od altra sorta di grani: ciò facendo, 
potrei esercitare l’azione locati che mi com- 
pete contro di lui, perchè siagli dal giudi- 
ce vietalo di seminarvi ulteriormente con 
simili grani , e perchè sia condannalo a ri- 
farmi danni e interessi risultanti dalla sua 
reniteuza in conformarsi 'al contralto. ( Cod. 
civ. , art. 1728 e 1729. ) 

a 3 . Allorché la specie d’uso o di godi- 
mento non è espressa nella scrittura , il 
contratto non lascia però d’esser valido; 
l’oggetto allora o la materia del contratto 
è quella specie di godimento, o di uso, cui 
la cosa è destinata di sua natura, ed a cui 
si costuma di farla servire; ed il locatore, 
qualora il suo interesse lo esiga, può im- 
pedire al conduttore che se ne valga altri- 
ineuli. ( Cod. civ,, art. 1728, 1729. ) 

Per esempio , quando una casa è data a 
pigione , presuntesi che si dehha goderla 
allo stesso modo , come era goduta fi- 
no al tempo dell’ affìtto. Per la qual cosa 
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l'ipquilino noa potrebbe stabilirvi una fu- 
cina', s.e prima uon In vi era , nò farne una 
taverna. Nondimeno se l’inquilino avesse un 
mestiere . couospiulo al tempo in cui preso 
della casa in affitto, si dovrebbe seguire 
tuia diversa ugola , dovendosi allora presu- 
mere essergli siala appigionata la casa per 
farla servire agli usi indispensabili alla stia 
professione, liceo perchè, aventi’ io appi- 
gionata la mia abitazione ad uu ferrajo co- 
me tal conosciuto nella città, ad onta che 
sia slata sempre occupala come casa civile, 
pure io son riputalo avergliela appigionata 
per farla servire agli usi, c alle bisogne del 
suo mestiere, nè potrei quindi impedirnclo 
che vi stabilisse la necessaria fucina ( Cod. 
civ. , art. 1728 , 1729 )• 

Ol!\. L’uso per cui una cosa è locata dehb’ 
essere onesto, nè in verini modo contrario 
ai buoni costumi , altrimenti, non solo il 
contratto c nullo, come lo sono tulli gli 
altri, che offendono i buoni costumi, ma 
il locatore instrulto al tempo della investi- 
tura d’affitto del cattivo uso, cui il con- 
duttore sarebbe per fare della cosa locata, 
si rende ci stesso colpevole e complico di 



Digitized by Goc 


C 3 9 ] 

tutto il male, che vi si potrebbe conimeli 
tcrc ( Cod. civ. , art. ii5t ). 

Per esempio, se un fabbro avesse dato a 
nolo ad un ladro de’ grimaldelli o colali 
altre ferramenta per aprire le porte delle 
case nelle quali si era questi proposto di 
rubare, non v’ ha dubbio che il locatore 
ferrajo diventa complice de’ ladronecci che 
il reo conduttore di tali slromenli avrebbe 
commessi, e quindi è obbligato alla resti- 
tuzione degli effetti involati congiuntamen- 
te e solidai iamente col ladro ; anzi si può 
contro lui criminalmente procedere, qualo- 
ra vi sia prova del fatto , e farlo punito 
come complice di ruberie c ladronecci. 

Fu precisameli te su questo priucipto che 
il parlamento di Tolosa con suo decretò 
del 19 maggio i > 5<J ha deciso che chiun- 
que avesse appigionata la di lui casa a de’ 
vagabondi conosciuti per tali, ad oggetto 
che lor servisse di ricovero, fosso respon- 
sabile de’ disordini , clic potessero in quella 
esser commessi da’ suoi inquilini. 

Conformemente a questa massima anche 
l’Ordinanza di s. Luigi, dell’ anno ia54» 
porta la pena* della confisca delle case con- j 



[ 3o ] 

tro que’ proprietà!) che le danno a pigio- 
ne per farne de’ luoghi di bordello. 

a5. Solamente il ministero pubblico può 
essere ammesso a provare che il proprieta- 
rio , allorché fece il contratto , avea cogni- 
zione del cattivo uso, che volessi fare del- 
la sua casa: l’inquilino affine di esimersi 
dal pagare i fitti , che il proprietario gli 
chiede, non sarebbe ammesso ad offrire la 
prova , che quella tal casa gli fu a quest* 
uso locata , e che in conseguenza il con- 
tralto è nullo , ed il proprietario inabilitato 
a pretenderne il prezzo. 

Ma nel foro interno, eh’ è quello della 
coscienza, le pigioni che il proprietario 
della casa ha ricevute da questa sorte di 
affìtti sono un guadagno iuonesto sì, ma 
pur lecito, ch’egli erogar deve in taole 
elemosine. 

1 noli delle maschere e degli abiti da 
ballo è un contratto valido nel foro ester- 
no, non essendo 1’ uso di tali cose proibito 
dalle leggi secolari; ma la severità delle 
massime del' vangelo non permettendo i balli 
ed altri simili divertimenti profani, non si 
può dubitare che nel foro della coscienza , 
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il commercio che fanno i noleggiatori di 
questa sorta di cose, non sia un comnier- 
ciò disonesto ed illecito, e che il guadagno 
che ne ricavano non sia del pati illecito, 
per cui uon debbono approffiitarne. Non si 
possono dunque assolvere se uon che a 
patto di far loro promettere di rinunciare 
a siffatto commercio, e d’ impiegale in e- 
lemosiue il lucro che ue hanno ritratto. 

Asticolo tv. 

Del tempo della locazione. 

37. I contratti di locazione , e le affittan- 
ae e pigioni si fanno per un tempo conve- 
nuto tra le parli, uè mai si fanuo a per- 
petuità (Cod. civ. , art. 1709.): iu ciò dif- 
feriscono dai contralti di rendita costituita 
od a lungo tempo. 

Pare che presso i Romani il tempo più 
ordinario delle pigioni e degli affitti rurali 
fosse il corso di un lustro, che è di cin- 
que anni, in quinquennium. Tra noi vario 
è il tempo di siffatte locazioni. 

Quelle che si fanno per lungo tempo, 
presu qiousi affitti a rendita, anziché seni- 
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plicl appigionamciui o affittanze, e si con- 
siderano fatti per un tempo lungo, quando 
lo sono per dieci o più anni, giacche que- 
sto lasso di tempo si dice in diritto longum 

* tempus, come rilevasi dalla prescrizione di 
dieci anni, che c delta praescriptio longi 
temporìs. 

Nondimeno se le parli avessero espressa- 
mente dichiaralo nella scrittura di affitto, 

* 

r eh’ esse non intendevano fare che un setn- 

! plice appiggionamenio o affittanza ; il con- 

. tratto, quantunque fatto per uu tempo ec- 
cedente i nov’anni, non sarà considerato 
che come un semplice affilio o pigione tra 
e le parti contraenti (i). 

Similmente, sebbene gli affitti a vita sic- 
, no ) 


(i) Nell’ attuale sistema di nostra legislazione 
più non si distingue tra gli affitti Lrevis temporìs 
e quelli longi temporìs. Gli ultimi non si Suppon- 
gono più contenere alienazione del fondo, c per 
conseguenza non sono più collocali nella classe de’ 
contralti di vendita , finzione introdotta solamente 
a motivo de’ diritti feudali. Oggidì posson le parti 
stendere la durala delle loro affittanze (pianto a lor 
piace senza che l’alto cangi perciò di natura. 

t ' 
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no presunti partecipare più della natura de»^ 
livelli, che di semplici pigioui o affittanze, 
e rinchiudere uno stabilimento di usufrutto; 
ciò nondimeno si possono ancora fare de’ 
semplici appigionamenti, o affittanze di fon- 
di rurali per tatto il tempo , in cui vivrà 
il conduttore o inquilino , o per quello in 
cui vivrà il locatore. Le locazioni che i 
capitoli di S. Croce , e di Saint-Aignan 
d’ Orleans fanno ai loro canonici, delle 
cose claustrali per tutto il tempo della ca- 
nonicale lor vita, non sono che semplici 
appigionamenti. 

28 . Il tempo che durar deve la locazio- 
ne, viene ordinariamente espresso nel con- 
tratto: se si è omesso di esprimerlo, il con- 
tratto non lascia però d* esser valido, e se 
si tratta di un fondo, i di cui frutti si rac- 
colgono ogni anno, come un prato, un 
orto, una vigna ec. , l’atto d’investitura, 
allorché non esprime il tempo , ritiensi 
fatto per un anno: quando l’affitto è d'Pun 
foudo , i di cui frutti non si raccolgono 
che dopo più annate , lo si riputa fatto 
per tutto il tempo necessario al conduttore 
perchè ei possa percepirne i frutti. Per 
?r. delle Loc. Ve 1. 1. 5 
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esempio , se dopo aver pescato nel mio 
stagno, io cui si costuma pescare ogni 
terz’anno , io lo dò a Gito a taluno per un 
determinato prezzo senza speciGcare per 
qual decorso di tempo, si giudica ch’io 
l'abbia affittato per un triennio. 

Allora quando le terre d’ una possessio- 
ne. sono divise in tre suoli o stagioni, co- 
me in Beauce, dove se qe semina una 
parte in frumento, e l’altra iu avena e si- 
mili minute granaglie , che si usan di se- 
minare nel mese di marzo, ed un’ altra 
parte si lascia in riposo , se il tempo che 
durar deve l’ affitto non è espresso nel con- 
tratto, e che si dica soltanto che l’ affitto 
è fatto in ragione di tanto per anno, io ri- 
tengo che tal contratto debba presumersi 
fatto per uu triennio. 

Per la stessa ragione , nella valle de 
I>oire, ove le terre sono in due stagioni 
divise , l’ una delle quali a quando a quan- 
do seminasi, • l’altra no, il tempo dell* 
affittanza , quando non sia espresso nel 
contratto, debb’ essere di due anni. 
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di tagliale, per esempio, in dodici, e tutti 
gli anni se ne fa una, l’ affìtto allora se 
non è espresso il tempo, dee ritenersi fat- 
to per altrettanti anni , quante tagliate si 
effettuano (i). 

ag. Rapporto agli affitti delle case ur- 
bane seguir conviene l’uso de’ luoghi. 

A Parigi sonori quattro termini o rate 
per ciaschedun anno, in cui gli affitti co- 
minciano, ed ai quali finiscono, cioè: il 
primo di gennajo , il primo di aprile , il 
primo di luglio , ed il primo di ottobre. 
Quando non vi è investitura d’affitto che 
esprima il tempo, ch’ei deve durare, dura 
sempre fino ad un di que’ termini , per cui 
l’ una e l’altra delle parti dee dare o pen- 
der congedo (Cod. civ. art. 1736 ). Secon- 
do un atto di notorietà del tribunale del 
Castelletto di Parigi in data 20 marzo 1715 
ud tal congedo debb’ essere intimato net 
termine di sei mesi , e prima che questo 


(1} Questo è il luogo di applicare ai casi poco 
sopra proposti gli articoli 1160, e 1736 del Codi- 
ce , avveguacchè allora raffino specificato quanta 
«Uè altre condizioni , non U « cosi quanto al tempo. 
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spiri, allorché la pigione eccede mille li- 
re. Denisart dice esser lo stesso sì quando 
raffino è d’una casa intiera o d’ una bot- 
tega aperta verso strada, che quando il 
congedo è da io ad un commissario o ad iva 
. maestro di scuola , il quale in forza della 
sua professione è obbligato ad alloggiare 
nel quartiere, comunque l’affitto fosse d’uua 
somma inferiore alle mille lire. Eccettuato 
questo caso, è sufficiente che siavi un las- 
so di tre mesi compiti fino al termine pre- 
detto ; e quando la pigione dell’ apparta- 
mento è al disotto di lire trecento, basta il 
tempo di sei settimane. 

Siffatto congedo non è necessario quao* 
do nel 'contratto esprimesi il tempo che 
deve datare ( Cod. civ. art. 1 737. ) 

Per esempio, ad Orleans, noi non ab- 
biamo che un solo termine, da cui gli af- 
fitti delle case incorni odano , ed al quale 
finiscono cioè , al giorno di S. Giovanni 
per le case orbane, e a qnello di ogni san- 
ti per la campagna. Allorquando le parti 
non si sono spiegate sulla durata del fitto, 
questo si ritiene fatto per un anno, comin- 
ciando dal termine più vicino; e se l’in- 
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«[uilino o affittuario è già entrato nel go 
dimento prima del termine, lo si reputa 
latto, lauto pel tempo che deve decorare 
dacché egli è entrato uel godimento fino 
al termine, quanto per un anno dopo det- 
to termine : spira ipso jure al terminare 
dcH’auno senza che vi sia d’uopo intimare 
prima il congedo (t). 

3 o. Riguardo alle locazioni di stanze ad- 
dobbate, od al nolo di mobili, nelle quali 
non è espresso il tempo che debbon dura- 
re, se si è convenuto in ragione di tanto 
per anno, la locazione si stima fatta per 
un anno: s’ è detto in ragione di tanto per , 
mese, o di tanto per settimana, o di tanto 
per giorno , l’ affitto si reputa fatto sola- 
mente pel tempo d’ un mese, o d’un gior- 
no ec. Le parti non si obbligano reciproca- 


ti) Oggidì è necessario distinguere •• o il contratto 
è scritto , o non lo è. In questo secondo caso si 
richiede il congedo. Cod. civ., art. 1736, < 738 , e 
1739. Nel caso che un’ investitura d’affitto non de- 
termini il tempo del godimento, il congedo è indi- 
spensabile ; imperocché il contratto Uou è scritto 
quanto alla durata della locazione ; senza di ciò vi 
- sarebbe luogo alla riconduzione d’anno in auuo. 
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mente l’una verso dell’altra che per que- 
sto solo tempo, e se l’affittuario ne con- 
tinua a goder per più mesi, o più settima- 
ne, ec., viene con ciò a formarsi altrettan- 
te tacile riconduzioni , che tra le parti si 
reputano già convenute. ( Codice civ. art. 
1758 . ) 

Si. Ciò non pertanto, sebbene mi sieoo 
stati dati a nolo cavalli e vetture a giorna- 
ta , qualora sia espresso nel patto scritto , 
che ciò è per fare il tal viaggio , il con- 
tratto si reputa fatttr per quel tempo , che 
è necessario ad effettuare il viaggio , .nè vi 
è alcun dubbio , che il locatore non sa- 
rebbe autorizzato a pretenderne la restitu- 
zione prima di questo tempo. 

Ma se io eseguito non avessi un tal viag- 
gio , sarei forse autorizzato a rendergli i 
cavalli e la vettura avanti lo spirare del 
tempo, che avrebbe dovuto durare il viag- 
gio, pel quale io li avea noleggiati ? Io 
credo di essere iu tal caso obbligato ad in- 
dennizzarlo del danno, ch’esso avrebbe po- 
tuto soffrire per l’ inesecuzione del nostro 
contratto. 
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SEZIONE IL 

Del prezzo. 

Sa. Non vi può essere contratto di loca- 
zione senza un prezzo convenuto pel godi- 
mento ed uso della cosa locata, il quale 
prezzo è chiamato pigione o fitto ( Cod. civ., 
art. 1709, 1710). Se si accordasse l’uso di 
una cosa senza pretendere verna prezzo da 
quegli cui lo si accorda , non sarebbe que- 
sto un contralto di locazione , tua un’ altra 
specie di contratto , che noi chiamiamo pre- 
stito ad uso, e che in diritto si appella 
comniodatwn. (Cod. civ., art. 1 87.5, tS'jG. ) 
35 . Quest» prezzo , come avviene nel con- 
tratto di vendita, debb’essere un prezzo se- 
rio, cioè convenuto coll’ intenzione che po- 
trà essere esatto. Non sarebbe tale, qualora 
mediante questo contratto il locatole faces- 
se remissione o rinuncia al conduttore del 
prezzo ebe vi è espresso: allora ogni loca- 
zione svanisce, avvegnaché esservi più non 
possa obbligazione di sorta por parte dt-1 
conduttore di pagare il prezzo , c diventa 
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in tal caso un commodato. ( Cod. civ., art 
1875, 1876.) 

34- Del rimanente, purché il conduttore 
abbia contratta l’ obbligazione di pagare il 
prezzo, ad onta che successivamente e per 
intervallo il locatore glie ne abbia fatta la 
remissione , ik contratto di affitto non la- 
scia però di sussistere , come tuttavia sus- 
siste il contratto di vendita, comunque il 
prezzo sia stato per intervallo al comprato- 
re rimesso. 

D’onde nasce la decisione della seguente 
quistione. Un tappezziere ha dato a nolo de’ 
mobili al suo proprio nipote pel corso di 
sei anni , e per una determinata somma 
annuale : essendosi il di lui nipote poco 
dopo ammogliato., glie ne rimise come re- 
galo nuziale , tutte le rate che doveva pa- 
gare per tal noleggio. Allo spirare di que- 
sto contratto , domandasi , con quale azio- 
ne può il tappezziere pretendere la restitu- 
zione de’ mobili , ed il risarcimento de’ 
danni e interessi per quelli che fossero 
stati guastali; se sia per l’azione ex con- 
ducto o per 1’ azione ex commodato che 
più importi sapere ; imperocché secondo i 
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priocipj stabiliti nel nostro Trattato delle 
Obbligazioni n.° 142, in forza dell’ azione 
ex commodato il debitore è tenuto a ri- 
spondere della colpa anche la più leggiera. 

( Cod: civ. art. 1 88 1 ); laddove in virtù 
dell’ azione ex conducto non risponde che 
della colpa comune e levissiina ; lenetur de 
levi , non de lenissima culpa ( Cod. civ» 
art. 1728 ), Leg. 5 §, 6, Jf. commod. Con- 
vien decidere io questo caso esservi luogo 
all’ azione ex conducto e non a quella 
ex commodato -, imperciocché il contratto 
di locazione avendo ricevuta Del proposto 
caso tutta la di lui perfezione dai consenso 
delle parti, la remissione del prezzo che 
nc fu fatta dopo al conduttore , non nc ha 
punto cangiato nè la natura , nè le obbli- 
gazioni contratte. ( Cod. civ. art. ii 5 fi. ) 
35 . Fa d’ uopo altresì perchè il prezzo 
sia vero e reale, che sia un prezzo serio, 
e che possa formare un contratto di loca- 
zione. Di più, che sia un prezzo di qual- 
che considerazione, avuto riguardo al va- 
lore del godimento od uso delia cosa loca- 
ta; conciossiacchè s’ ei non fosse di alcun 
rilievo , come se una tnezzadrìa fosse a flit- 
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jtr uno scudo, questo non sarebbe un 
coutratto di locazione , ma piuttosto di 
prestito ad uso o commodato. 

36 . Non è però necessario che questo 
prezzo eguagli il valore del godimento o 
dell’ uso della cosa locata , avvegnaché se 
il prezzo o pigione eccede o manca, vi sa- 
rebbe allor veramente iniquità in questo 
prezzo o pigione , che nel foro interno ob- 
bliga a restituzione il locatore o il con- 
duttore; ma cotale iniquità nel prezzo non 
osta che il contratto sia valido. 

Avvi pure quest’ altra differenza tra il 
contratto di locazione e quello di vendila, 
che questi soggiace a restituzione per causa 
di lesione enorme , allorché un fondo c 
stato venduto per un prezzo inferiore alla 
metà del giusto valore, come lo abbiamo 
veduto nel nostro Trattalo del Contratto di 
Vendita, parte 5 , sezione a ( Cod. civ. art. 
1674 ). All’incontro il contratto di loca- 
zione, anche d’ un fondo rustico , non è 
soggetto a restituzione per sola causa di 
lesione per enorme che sia. La ragio- 
ne si è , che nel contratto di locazione 
la lesione non può cadere che sopra i fruì- 
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ti del fondo, i quali appartengono in qual- 
che modo al mobigliare e perchè secondo i 
principi del nostro diritto non vi tal luogo 
a restituzione trattandosi di alienazione di 
mobili : ciò che pure ci attesta Mazuero, 
toni. a 5 , n. 44, ove dice ; « chè per una 
» consuetudine generale di Francia non si 
» dà giudizio rescissorio in fatto di mo- 
» bili , ancorché la lesione d’olire metà 
» del giusto prezzo fosse manifesta , nò 
» per vendite di frutti o di fìtti di qualsiasi 
» possessione ». Dutnoulin ad cons. par. §. 
33, glos. ì , ri. 4 1 afferma la stessa cosa. 
Il nostro statuto d’ Orleans contiene una 
simile disposizione. Quello di Brettagua pe- 
rò art. 39 ha adottati principi diversi, dap- 
poiché ammise la rescissione de’ contratti 
delle cose mobiliari, purché l’oggetto non 
sia al di sotto di cento lite (1). 

(1) L’art. 1674 non ammettendo la rescissione 
per viltà di prezzo se non ebe nelle vendite d'im- 
mobili, non l’ammette dunque in quelle di mo- 
bili, specialmente iu sequela al principio stabi- 
lito dall’articolo i3i 5, il quale non ammette lesio- 
ne in favore de’ maggiori se non se nel caso con* 
tcmplato dal Codice civile. 
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37. La pigione od il fitto dev’ essere cer- 
to e determinato non altrimenti che il prez- 
zo nel contratto di veudita , e ciò che ab- 
biam detto rapporto al soggetto del prezzo 
nel contratto di vendita, riceve quivi una 
simile applicazione ( Cod. civ., art. 1709, 
1710 ). 

Deesi forse osservare riguardo al contrat- 
to di locazione la decision della legge fin. 
Cod. de contr. empi, la quale pronuncia la 
nullità di un contralto di vendila , quasi ex 
defectu conditionis, quando la vendita es- 
sendo stata fatta pel prezzo , che venisse 
determinato da un tale, questi avesse ricu- 
salo di farne la stima, o fosse morto prima di 
farla ? Sembra che la legge decida per l’af- 
fermativa , dappoiché vi è detto alla fine, 
quod edam in hujusmodi locatione locum 
habere sancìmus. Nulla di meno io ritengo, 
che non si debba decidere indislintameute 
la stessa cosa nel contratto di locazione, e 
che la decisione della questione molto deb- 
ba dalle circostanze dipendere. Qualora una 
tal clausola si rinvenga nel contratto di 
vendita non apparendo che le parli sieno 


[ 45 1 

state in alcun modo stimolate sia a vende- 
re, sia a comperare, si può quindi facil- ♦ 

niente presumere che la loro intenzione sia 
stata di far dipendere il contratto dalla sti- 
ma che farebbe la persona nominata, come 
da condizione apposita, e eh’ elleno non abbian 
voluto riportarsi a quella che in sua man- 
canza farne potrebbero altre persone, aven- 
do in essa esclusivamente riposta la lor 
confidenza. Ma nel contratto di locazione, 
puta d’ una casa o d’ uua mezzadrìa , il lo- 
catore che non trovasi in caso di occuparla 
personalmente, o coltivarla da se medesimo, 
essendo stimolato ad affittarla; e dal lato 
suo il conduttore avendo bisogno di prov- 
vedere a se stesso , si dee presumere al 
contrario, che quando le parti sonosi ri- 
portate ad una persona riguardo al prezzo 
della pigione o dell’affittanza, non sia stata 
loro intenzione che il contratto non avesse 
luogo nel caso che la medesima non faces- 
se la stima ; ma piuttosto avere inteso al 
contrario , che lo stesso avrebbe luogo pel 
prezzo che verrebbe stimato da altri periti. 

Siffatta decisione dee soprattutto aver 
luogo se quando la persona nominata ha 


•-WS' 


* Digi&ed by Google 



146 J 

ricusato di far la sua stima, od è morta 
prima di faria , il conduttore era di già eli- 
tra to in possesso , od almeno che il termi- 
ne per entrarvi fosse sì prossimo ed immi- 
nente , che il locatore non potesse sì di 
leggieri trovare a chi appigionai la , nè il 
conduttore trovare modo di provvedersi d’un 
alti’ abitazione o colonia. 

Per la stessa ragione, abbeuchè secondo 
la legge 35 , §. i ff. de contr. empi., il 
contratto di vendita inno quanti velis , quan- 
ti aequum putaveris , quanti aestimaverìs , 
non sia perfetto fintantoché le parti siensi 
meglio spiegale , non essendovi per anco un 
prezzo determinato , e che pure vi fosse 
uoa ragion di deciderlo per un contralto 
di locazione; ciò non pertanto, se prima 
di meglio spiegarsi tra loro, il conduttore 
entrato fosse nel godimento , il contratto do- 
vrebbe riputarsi perfetto, ed il prezzo lascialo 
all’ arbitrio della parte , non tanquam in 
merum arbilrium, sed tanquam in arbilrium 
boni viri. Carocc pag. 73 e 7 5 ( Cod. civ., 
art. 1709. 

38 . Finalmente il prezzo o pigione con- 
sister deve io denaro; altrimenti non sa- 
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rebbe un contratto di locazione, ma un al- 
tra specie di patto. Per esempio , allorché 
un povero agricoltore che possedè un solo 
cavallo si è convenuto col suo vicino , che 
gli concederebbe 1’ uso del medesimo per 
un determinato numero di giorni a condi- 
zione eh’ egli accorderebbe al suo vicino 
l’uso del suo cavallo per altrettante gior- 
nate ; questo non è certamente un contrato 
di locazione, perchè manca di un prezzo 
il quale consiste in una somma di danaro : 
è un contralto senza nome. Ma se la loca- 
zione è fatta per un prezzo che non con- 
siste in una somma di danaro ; non è pro- 
priamente, e giusta il rigor del diritto, con- 
tratto di locazione; è anzi un contralto e- 
quivalente all’ affi ito, e produce le medesi- 
me obbligazioni non altrimenti che la per- 
muta d’un podere contro de’ mobili è un 
contratto equipollente alla vendila ( Cod. 
civ. , art. i ioi ). 

, 59. La massima che nel contratto di lo- 
cazione il prezzo debba consistere in una 
somma di denaro, ammette un’ eccezione 
riguardo alle affittanze dei terreni ; imper- 
ciocché il prezzo od il fitto di simili loca- 
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aioni può, invece d’ una somma in denaro, 
consistere in lina certa quantità di frutti 
tali quali il fondo locato li produce. Per 
esempio le possessioni si affittano di soven- 
te per una certa quantità di grani da som- 
ministrarsi annualmente ; le vigne per una 
certa quantità di vino; gli olivcti per una 
certa quantità d’olio, ec. Leg. 21, cod. de 
locat. Codesta sorte di affitti si chiamano 
mezzadrie , ossiano obbligazioni di dare metà 
de’ frutti di un podere affittato. ( Cod. civ. » 
art. 1763. ). 

Talvolta ancora i poderi si affittano per 
una porzione determinata di frutti che vi si 
potranno raccogliere; per esempio col patto 
che il conduttore darà al locatore la metà 
delle biade che si raccorranno annualmen- 
te, ovvero il terzo od il quarto: questa spe- 
cie di affitti chiamansi affitti parziarj. 

4 o. Ed in vero non vi può essere con- 
tratto di locazione senza un prezzo conve- 
nuto tra le parti; ma non è già necessario 
che nel contratto sia espresso; basta che 
ve ne sia uno tacitamente convenuto e sot- 
tointeso. ( Cod. civ. , art. 1716, ) 

Per esempio, allorché il prezzo del nolo 

di 
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di certe cose è regolato dall* uso stesso de* 
luoghi, come ad Orleans il nolo de’ cavalli 
è di venticinque soldi per giorno , quando 
si noleggiano per più giorni, e di trenta 
soldi per un giorno soltanto; non è neces- 
sario ohe nel contratto di locazione di sif- 
fatte cose le parti si spieghino sopra il 
prezzo del nolo, dappoiché si reputa ch’es- 
se convengano del prezzo usitato. 

Nelle riconduzioni il prezzo si ritiene es- 
ser lo stesso che quello della locazion prece- 
dente. Allorché puta degli operaj si obbligano 
giornalmente ad un dato lavoro senza spie- 
garsi sul prezzo , si presume che le parti 
sieusi accordate nel prezzo medesimo , che 
altri consimili op*r$j potrebbero guadagna- 
re nel luogo. Ciò appunto accade al tempo 
della vendemmia; si accorda talvolta una 
torma di vendemmiatrici senza spiegarsi sul 
prezzo ; le parti sono riputate aver conve- 
nuto del prezzo che le altre veodemmiatri- 
ci in pari circostanze guadagnano , e se si 
fossero obbligate a prezzi diversi, la locazione 
di quelle che uon si fossero spiegate sul 
prezzo, si reputa fatta al prezzo che non è 
nè il più alto, nè il più basso, ma che si 
Tr. delle Log . Voi I. 4 
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fìssa in quello mezzo. Papon liv. 6 tìt. 12 
vers. g, decide al contrario, che la loca- 
zione dee riputarsi fatta al prezzo più bas- 
so -, ci cita in appoggio del suo sentimento 
un decreto del parlamento di Grenoble, e 
si fonda sulla legge , semper in obscurìs 
quod minimum est sequimur ; ma questa 
legge non è quivi applicabile ; imperciocché 
non è una cosa oscura ed incerta, che 
allorquando le parti si son riportate al 
prezzo che faranno gli altri, s’ abbia ad 
intendere il prezzo medio. La nostra opi- 
nione è conforme all’uso che costantemen- 
te si segue. 

SEZIONE III. 

Del consenso. 

4 r. Egli è evidente che il consenso del- 
le parti contraenti è dell’essenza del con- 
tratto di locazione al pari di tutti gli altri 
coniratti. ( Cod. civ. art. 1108. ) 

D’onde procedono le due seguenti qui- 
stioni: i.° quali sono le persone che pos- 
sono fare contratti di locazione, 2,°. su di 
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che debba aggirarsi il loro consenso (Coti, 
civ. art. 1 108. ) 

ARTICOLO PRIMO. 

Quali sono le persone che possono fare 
contratto di locazione. 

4 a. Il contratto dì locazione al pari di 
tutti gli altri, non può aver luogo clic tra. 
persoue capaci di contrattare. Vedi a que- 
sto proposito i principj da noi stabiliti dif- 
fusamente nel nostro Trattato delle Obbli- 
gazioni , pari. 1 , cap. 1 , art 4. 

Ma sonovi certi Contratti di locazione a 
certo persone proibiti, comecché le mede-* 
sime sieno d’altronde di contrattare capaci. 

Per esempio, i.° vi sono parecchie per- 
sone alle quali non ò permesso di farsi ap- 
paltalrici di affitti gindiziarj. Vedi quali 
sieno queste persone nella nostra prefazio- 
ne al titolo delle Gride dello statuto d’ Or- 
leans n.° 54. 55 , e 56 . 

3. 0 Non è lecito a’ giudici , nè a* procu- 
ratori fiscali di farsi appaltatori di multe, 
e cotali altri emolumenti di giustizia, ove 
sono meri officiali. Decr|to della corte del 
3 a giugno ifioa, riportalo da Pclcus VIP 
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Altro decreto del 2 dccembre 1617, ripor- 
tato da Bouchel IV, g. 

5.° E vietato dalle ordinanze agli officia- 
li del re, alle loro mogli, ai loro dome- 
stici ed a’ gentiluomini di prendere in ap- 
palto i beni dipendenti da bcneficj. Editto 
d’Ainboise del 1672 art. 8, ordinanza di 
Blois art. 48. 

4. Q Giusta le leggi romane non era per- 
messo a’ soldati di prendere a fitto beni ru- 
rali ne a signis avocarentuv , L. 5i; e Log. 
fin. Cod. locat. 

Ciò non deve aver luogo Ira noi : la se- 
verità della nostra disciplina militare basta 
per impedire che i soldati si assentino da’ 
loro corpi senza ohe vi sia d’uopo di vie- 
tar loro di prendere a fitto beni rurali. Se 
ne prendessero ( ciò che quasi mai non 
accade ) il contratto sarebbe valido poten- 
dolo per altrui mezzo farlo valere. Avvi 
però un decreto del parlamento di Dijon 
del 3 luglio i 562, che ha seguito in ciò 
la disposizione dello leggi romane (t). 


(l) Tutte queste incapacità relative o sono oggidì 
intieramente abrogate, o non producono più alcun 
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5. Secondo le leggi romane coloro clic 
avevauo preso ad appallo le pubbliche im- 
poste ed entrate , e che non soddisfacevano 
a’ioro impegni, non erano più ammessi a 
prenderle nuovamente in appalto. Leg. 9 
§. a ff. de public. Similmente tutti coluto 
eh’ erano incaricati di qualche tutela o co- 
tal altra amministrazione, non eranvi am- 
messi. Leg. 4 y ff locai. Leg. 9 §. 9 ff. ad 
Log. Coni, ile Jais. Leg. 1 , Coti, ne lui. 
'vel curai, ve et. conti.; ciò che tia noi no» 
si osserva: imperciocché le sicurtà che si 
esigono per tali appalti fanno cessar le ra- 
gioni su cui tali disposizioni ciao fondate. 

Secondo B*Cquet, Trattato del diritto di 
Allunaggio , pari. 3 ari. i5, n.° 8 , i fora- 
stieri non debbono essere ammessi a pren- 
der in appalto la pubbliche cimate ad og- 
getto che non portino fuori del regno il 
profitto che ne potrebbero fare. 

43. L’ urufruttiiario di una cosa ha il di- 


effetto. Noi non riconosciamo die quelle dal Codi- 
ce civile determinate , come i[nella del tutore ' Ite 
non può prendere ad fillio 1 beli, dél-suo in: oc. a 
( Cod. civ. , art. <j5o. ). ■. ^ , 
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ritto di locarla ad esclusione del proprie- 
tario cbe non ne ha che la nuda proprie- 
tà ; questi per altro ha ciò più di quegli 
che avendo il diritto d’ usare e di abusare 
della medesima , jus utendi et abutendi, 
può benissimo locarla per servire a degli 
usi, cui non aveva per l’addietro servito; 
puoi’ egli appigionare , per ridurla ad uso di 
bettola, una casa, che aveva prima servito 
sempre ad abitazione civile; dovecchè un 
usufruttuario non può locare la casa che 
per servire a quegli usi , à cui era solita 
di servire. Se la casa , di cui ha 1’ usufrut- 
to , è civile, il proprietario ha diritto di 
opporsi all’affitto eli’ ci volesse farne ad un 
bcttolierc o tavernajo, o ad un marescalco 
per tenervi una fuciua. Log. i3 §. fì'i- fi- 
de usuf. ( Cod. civ. art. 5g5 , 1 4 2 9- ) 

E lo stesso di un conduttore; questi ha 
il diritto di sublocare durante il suo affitto; 
ma non può subaffittare la cosa che per 
servire; a quegli usi, cui è destinata , come 
lo vedremo più abbasso , cap. 4 sez. 2 ( Cod* 
civ, , art. 1717 ). 

44 * I tutori ed altri amministratori pos- 
sano dare ad affìtto c appigionare i beni da 
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loro amministrali , e queste locazioni son 
valide, purché sieno scevre da frode ( Cod. 
civ. , art. 45 o ). 

Non possono però farle per anticipazio- 
ne, vale a dire, che non debbono affittare 
que’ beni, sia allo stesso conduttore, sia 
ad un altro per un tempo piò lungo, pri- 
ma che spiri il contratto di locazione, di 
quel che si costuma di fare nella provin- 
cia: ciò che deve dipendere dalla diversa 
natura de’ beni. 

Queste investiture di affitto fatte in anticipa- 
zione obbligano benissimo il conduttore, per 
cui sono fatte , nè egli è ammissibile ad op- 
porne il difetto; ma nen obbligano però la 
persona , di cui quegli che ha fatto l’affhto 
amministrasse i beni , avendo un tale am- 
ministratore ecceduto in ciò il sno potere : 
è in questo senso che noi diciamo non cs- 
ter valide sì fatte investiture di affitto (i). 

45. Un contratto di locazione fatto da 
una persona che non ha alcun diritto di 


Q) Per la ragione che gli affitti anticipati non si ' 
reputano mai fatti da un buon padre di famiglia. 
Tedi l’art. 45o del Cod. ciy. 
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farlo , non è veramente valido in questo 
senso , eh’ ei possa dare al conduttore il 
diritto di godere della cosa , che uou aveva 
il locatore medesimo ; ma è bensì valido in 
ciò, che obbliga il locatore, che ha fatta 
l’ investitura come d’ una cosa che gli ap- 
partenesse , ad adempiere la sua obbligazio- 
ne , altrimenti al risarcimento de’ danni e 
interessi del conduttore, s’ei non puote a- 
dempirla , e che obbliga altresì il locatore 
al pagamento de’ fìtti fintantoché nou viene 
impedito di goderne ( Cod. civ., art. 17 26, 
1737 ). 

ARTICOLO I I. 

Come e su di che concorrer debba 
il consenso de' contraenti. 


§• I. 

Come. 


46 . Nel contratto di locazione, come in 
quello di vendita, e negli altri contratti 
che sono di mero diritto delle genti , il 
consenso delle parti contraenti può con- 
correre, quando l’ una e l’altra si trovan 
presenti , tanto verbalmente che per i- 
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scritto: gli atti die se nc iteti dono, sia per 
scrittura privata, sia davanti notaro uon so- 
no della sostanza del contratto, e non ven- 
gono interposti che per servire alla pruova 
del contratto , o per acquistar de’ diritti i- 
potecarj ed esecutivi. 

Nondimeno se l’intenzione delle parti nel 
contrattare apparisse essere stata, che il con- 
tratto non fosse concluso se non che dopo 
il compimento dell’atto davanti notajo, cui 
esse avesser voluto che Fosse passato , il 
contratto in tal caso non riceverebbe il suo 
compimento che mediante la formazione 
dell’atto. Vedi il nostro Trattato delle Ob- 
bligazioni, n, ti e i5. 

47 . Nel contratto di locazione con altri- 
menti che in quello di vendita, e negli al- 
tri pure , il consenso della parti , allorché 
non sono presenti, può darsi per huntium 
aut per epistolcim. Ciò che noi dicevamo 
nel nostro Trattato del Contratto di Vendita, 
n. 52, nel caso di una persona, la quale 
dopo di aver proposto a taluno un con- 
tratto nella sua prima lettera, avesse iti se- 
guilo rivocata la sua proposizione nella se- 
conda avanti che la prima gli fosse petto- 
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nula, può pure applicarsi egualmente ad uu 
contratto di locazione comv ad uno di ven- 
dita. 

S- n. 

Su di che. 

48. Fa d’ uopo che il consenso de' con- 
traenti intervenga sulla cosa locala: non vi 
sarà quindi contratto se k> credo darvi ad 
affìtto nna certa possessione, e cb# voi cre- 
diate essere un’altra. 

Fa d’ uopo altresì che il consenso inter- 
venga sulle qualità sostanziali della cosa ; 
avvegnaché s’io vi dò a fìtto un certo pez- 
zo di terra clic dapprima era prativo , e 
poscia fu convertito in terreno coltivo, e 
che voi lo crediate tuttora nello stato pri- 
miero , non vi è contralto di locazione, 
perchè manca il consenso sopra la qualità 
sostanziale della cosa. 

Ma l’errore sulle qualità accidentali pun- 
to non osta, cht siavi un vero contratto 
di locazione, come s’io credo prendere ad 
affitto de’ buoni terreni mentre sono catti- 
vi. L’errore sul nome è ancora meno con- 
siderabile, allorché esiste la cosa locata. 
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4o- L’uso per cui la cosa è locala essen- 
do della sostanza del contrailo di locazione 
come lo abbiamo veduto, il consenso deUe 
parti contraenti dee concorrer del pari su^- 
la qualità dell’ uso , pel quale la cosa è lo- 
cata. Per ciò se una delle parli intendesse 
di dare a nolo una cosa per un uso deter- 
minato , puta un cavallo da sella per mon- 
tarlo, e l’altra parto credesse di prenderlo 
per un uso diverso , puta per attaccarlo ad 
una vettura, non vi è contralto di locazio- 
ne, mancando il consenso sull’uso per cui 
la cosa è locata ( Cod. civ., art. itog ). 

5o. II couscnso delle parti contraenti dee 
pure intervenire sul tempo che durar devè 
il contralto di locazione. Per lo che, so io 
intendo di darvi a pigione la mia casa per 
un triennio, e voi pretendiate di prenderla 
per un novennio, il contratto è nullo, man- 
cando il consenso ; ma se il conduttore fos- 
se già entrato nel godimento , egli dovrebbe 
continuare l’anno incominciato pel prezzo 
stabilito nell’ investitura di affitto (i). 

(0 Se trattasi di case, si dee applicare l’articolo 
17'it); e se d’ un fondo rustico l’articolo 1774 del 
Codice civile. 
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5i. Il consenso deve eziandio concorrer 
sul prezzo, senza di che non avvi contral- 
to: per esempio, s’ io voglio darvi ad af- 
filio un podere per seicento lire annuali, e 
che voi non vogliale prenderlo che per 
cinquecento, nou vi è contratto di sorta, li 
contratto nou sarà perfetto fintantoché voi 
non acconsentiate a darmi le seicento lire , 
s*io persevero nella volontà di darvi il mio 
podere per questo prezzo: fino ad un tale con- 
senso delle due volontà , ciascheduna parte 
può ritrattarsi ; imperocché sino a tanto 
che noi non ci siamo convenuti del prez- 
zo, nou vi è alcun consenso, nè per con- 
seguenza veruu contratto. 

Ma se al contrario il locatore avesse in- 
teso affittare per cinquecento lire , ed il 
conduttore per seicento, il contratto sareb- 
be valido, ed il fondo sarebbe affittalo per 
cinquecento, essendo le due parti conve- 
nute di questo prezzo. Il conduttore che 
darne volesse seicento, vorrebbe conscguen- 
temente con più di ragione darne le cin- 
quecento dal locatore richieste: le cinque- 
cento che il locator domandava sono cer- 
tamente comprese nelle seicento , che il 
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conduttore volea dare; secondo la regola^ 
in co (juod plus sit , semper inest et minus . 
Log. iio, ff. de reg. jur. 

5a. Finalmente il consenso dee interve- 
nire sulla locazione medesima j è mestieri 
ch'entrambe le parti abbiano avuta inten- 
zione di fare un contratto di locazione. Se 
una credesse affittare, e l’altra comprare, 
il contratto sarebbe nullo per mancanza di 
consenso. Yedi ciò che abbiam detto sopra 
il contratto di vendita. ( Cod. civ. art. 
1109. ) 



PARTE SECONDA 


Delle obbligazioni elei locatore. 

(jrli obblighi che il locatore contrae de- 
rivano, o dalla natura particolare del con- 
tralto di locazione o dalla buona fede che 
deve regnare in tutti i contratti, o dalle 
convenzioni particolari apposte al contratto. 

CAPITOLO PRIMO. 

Degli obblighi che il locatore contrae 
per la natura del contralto. 

55. Dalla definizione da noi data del 
Contratto di locazione risulta , che l’obbligo 
che il locatore contrae verso del condutto- 
re per la natura stessa del contratto, è di 
farlo godere od usare della cosa che gli ha 
locata praestare frui licere , uti licere Que- 
sta obbligazione riuchiudc i. il dovere di 
rilasciare al Conduttore la cosa che gli ha 
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locata affinchè possa goderne e servirsene; 
3 . di non turbargli in alcun modo il godi- 
memo , e di garantircelo da quelle molestie 
che potrebbero essergli da altri recate; 3. 
di mantenere la cosa in modo che il con- 
duttore ne possa liberamente godere ; 4- di 
assicurare il conduttore, che la cosa che 
gli ha locata non ha alcuno di que’ difetti 
che potrebbero impedirgliene l’uso. Questa 
sarà la materia delle quattro susseguenti 
sezioni ( God, civ. , art. 1719 ). 



Dell' obbligo di consegnare la cosa 
al conduttore. 

Articolo primo. 

A che si estenda quest ’ obbligo , a spese 
di chi, ove, e quando la cosa debba 
. essere rilasciata. 

■ ' s. I- 

A che si estende quest' obbligo. 

54 - Nella stessa guisa che nel contratto 
di vendita, il venditore contrae l’obbligo 
verso del compratore di rilasciargli la cosa 
venduta per fargliela avere a titolo di pro- 
prietà , essendo questa obbligazione rin- 
chiusa in quella praestandi emptori remha- 
bere licere ; così nel contratto di locazione, 
il locatore contrae verso del conduttore 
l’obbligo di rilasciargli la cosa che gli ha 
locata affinchè questi possa goderne e ser- 
virsene , essendo quest’ obbligo racchiuso in 
quello praestandi conductori frui vel ati li- 
cere ( Cod. civ. , art. 1719 ). 


Sif- 
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Siffatto dovere si estende agli accessorj 
della casa locata: per esempio, se si è data, 
una cosa a pigione, il locatore dee conse- 
gnare all' inquilino le chiavi della medesi- 
ma ; s' 6 una possessione, egli dee rila- 
sciarla unitamente al concime, paglie, e fo- 
raggi , c cotali altre cose che si costumano 
nella provincia lasciare al conduttore per 
la cultura ( Cod. civ., art. 1719 )• 

Se si dà a nolo un cavallo per montarlo, 
il locatore dee consegnarlo con tutti i suoi 
arredi, vale a dire, colla sua scila, briglia» 
frusta ccj dee consegnarlo altresì ben fer- 
ralo ( Cod. civ., art. 1719 )• 

§. n. 

A spese di chi debba farsi la tradizione. 

55 . Non altrimenti che nel contratto di 
vendita la consegna della cosa dee farsi a 
spese del venditore. Trattato del Contratto 
di vendita, n. , ella pure dee farsi in 
questo contratto a spese del locatore (Cod. 
civ, art. 1720 ). 

Per lo che se la cosa che mi è stata lo- 
cata si ritrova in pegno presso a taluno, 
Tr. delle hoc. Voi. I. 5 
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per cui- non possa essermi rilasciata senza 
prima svincolamela, non v’ha dubbio, che 
tocca al locatore disimpcgoarla a sue spe- 
se, come nel contralto di vendita in un 
caso consimile spetta al venditore di libe- 
ramela a proprie spese. Lcg. 5 Cod. de 
evict. 

Allo 'stesso modo se mi fu data ad affit- 
to una certa porzione di suolo onde eri- 
gervi un magazzino , la qual porzione sia 
da staccarsi da una maggiore estension di 
terreno, l’agrimensura ch’è necessario di fare 
per rilasciarmi questa quantità di terreuo 
locatomi, dee farsi a spese del locatore. 

Per la stessa ragione Don essendo per- 
messo ai locatori di vetture di darne a no- 
ia per fare il viaggio di Parigi senza otte- 
nerne il permesso dal direttore delle car- 
rozze , il locatore di vetture, che me ne 
ha data a nolo una. per fare il medesimo 
viaggio , dee ottenerne a sue spese detta 
permissione , quando non ci fossimo tra 
noi chiaramente su questo punto spiegati. 


- 4 
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$■ IH. 

In qual luogo la tradizione debba farsi. 

5G. Siccome nei contratto di vendita la 
consegna o tradizione delle cose mobiliari 
vendute dee farsi nel luogo in cui desse si 
trovano , Tratt. del Contrai, di Vend. nnm. 
f> 2 , qualora non siavi una convenzione con- 
traria, pér cui le medesime debbano essere 
trasportate a spese del compratore , iiid. 
num. 4*5 J cosi nel contratto di locazione 
dell c cose mobiliari, la consegna dee far- 
sene nel luogo in cui esse si trovano, e da 
cui hannosi a trasportare a spese del con- 
duttore, qualora non siavi convenzione od 
uso contrario. 

Secondo questo principio, s’ io ho preso 
a nolo da un mercatante una certa quantità 
di legname ad uso della mia casa, per og- 
getti di costruzione, il mercante che me 
la diede dee farmene la consegna nel suo 
cortile o magazzino , in cui trovasi il le- 
gname , ed io debbo a mie spese farne ese- 
guire il trasporto. 

Per il che non deesi confondere la con- 
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scena die il locatore è tenuto a far della 
cosa col trasporto che ne fa il conduttore. 
La consegna si fa a spese del locatore , 
perchè questa consiste nel dare al condut- 
tore la facoltà di trasportare la cosa $ debet 
ei praestare copiarli rei Colle ndae. Che se 
vi fossero ostacoli a sì fatto trasporto, il 
locatore sarebbe obbligato rimuoverli a di 
lui spese ; ma il locatore avendo f dato al 
conduttore un intiera libertà di trasportare 
la cosa, questi dee a proprie spese farne 
eseguire il trasporto. ( Codice civile art. 
,i 160. ) 

Se posteriormente al contratto il locato- 
re avesse trasportata la cosa in un altro 
luogo donde il trasporlo costasse di piu che 
se fosse rimasta nel luogo in cui era al 
tempo del contralto, il locatore dee boni- 
ficare al conduttore il* di più che glie ne 
ha costato. ( Cod. civ. art. 1 1G0. ) 

ò'j. Sebbene regolarmente il rilascio o la 
consuma dello cose locate debba farsi nel 

1/ 

luogo in cui trovansi, allorché le parti con- 
traenti non si sono spiegate nel loro con- 
tratto sul luogo , in cui si farebbe detta 
consegna; ciò nulla ostante se fossevi.una 
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consuetudine opposta rispetto a certe cose 
si dovrebbe osservarla ; conciossiacliè le 
parti sono riputate essersi tacitamente con- 
venute a norma di questa regola; in con - 
traclibus tacile ve ni uni ea quae sunt moris 
et consucludiriis. ( Cod. civ. art. ii5g. ) 

Secondo questa regola siccome è di pra- 
tica che i locatori di cavalli c vetture li 
conducano al luogo ove alloggiano le per- 
sone, die li noleggiano, allorché però di- 
morano uello stesso paese, così se io ho preso 
a nolo una vettura, il locatore dee con- 
durmela il giorno della mia partenza alla 
porta della mia casa, comunque non ci fos- 
simo spiegali su ciò nel fare il contratto. 

Per la stessa ragione, essendo in uso , 
che i tappezzieri che danno A nolo dc’mo- 
l»ili alle persone del luogo, li facciano tras- 
portare a loro spese nella casa della perso- 
na che li noleggia, e che ve li alloghino, 
però uu tappezziere che mi ha locato de’ 
mobili, dee conformarsi a quest’ uso, ad 
onta che non ci fossimo letteralmente spie- 
gati. ( Cod. civ. art. nSg. ) 


\ 

\ 


\ 


\ 
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§. IV. 

Quando debba farsi la tradizione. 

/ 

58. Riguardo al tempo io cui il locatore 
d?e rilasciare al conduttore o inquilino la 
cosa che gli ha locala , se vi è un giorno 
convenuto nel contratto, in quello precisa- 
mente ei la dee consegnare. 

Negli alfiui delle case , ed in quelli delle 
campagne vi è un tempo determinato dall’ 
uso, in cui il conduttore debbo esser mes- 
so al possesso , quantunque le parti contra- 
enti non si sieno spiegate. Per esempio; s’io 
vi ho data a pigione una casa ad Orleans , 
benché non ci fossimo spiegati sul tempo 
- in cui 1 ’ vi porrei nel possesso della me- 
desima , devo ciò nulla ostante secondo 
l’uso, il giorno dopo s. Giovanni Ranista, 
concedervi la facoltà di farvi trasportare e 
collocare i vostri mobili in qualche stanza, 

> e debbo il giorno di s. Pietro susseguen- 
te consegnarvi le chiavi della casa, e la- 
sciarvcla del tutto libera ( Cod. civ. , art. 
xiGo ). 

Rapporto alle altre cose , quando nel 
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contratto di locazione le parti non si som) 
spiegate sul giorno in cui il locatore con- 
segnerebbe al conduttore la cosa che gli 
ha locata , ei dee farne la consegna tosto- 
cliè n’ è richiesto; e se il conduttore larda 
a richiedercelo , et può, se vuole adempire 
la sua obbligazione , far intimare al condut- 
tore di recarsi a ricercare la cosa^nel luogo 
ove debb’ essergli consegnata, e citarlo in 
puuto di fargli ordinare che mancando a 
ciò , il fìtto decorrerà dal giorno deli’ inti- 
mazione. 

Articolo i i. 

Dell’ azione che ha il conduttore , la quale 
nasce dall’ anzidetto obbligaziorie. 

Noi vedremo intorno a quest’azione: i * 
ciò ch’ella sia, e qual’ è la di lei natura; 
a. contro di chi abbia luogo ; 3. in qual 
caso; 4- c ^ e s * risolva in caso d’inese- 
cuzione d 1 obbligo per parte del locatore; 
5. in che riesca nel caso di ritardo appor- 
tato all’esecuzione ; 6. in che ella vada % 
finire allorché la cosa locata cui il locatore 
effre di rilasciare , o non si trova nella sua 



[ 7 J '3 

integrità, o non è più nel medesimo stato 
in cui era al tempo del contratto. 

§• I. 

Cosa è l’ azione ex conducto , che ita il 
conduttore per rassegnare la cosa , che a 
lui fu locala , e quale è la natura di 
tale azione. 

5 g. L'azione che nasce dall’ obbligo che 
il locatore ha contralto verso del condutto- 
re o affittuario di rilasciare e consegnare 
la cosa che gli ha locata affinchè possa go- 
derne cd usarne, è quella che in diritto si 
chiama aclio conduci! , o aclio ex conducto 
( Cod. civ. , art. 1729 ). Questa è un’azion 
persouale che ha il conduttore contro del 
locatore e suoi eredi tendente ad obbligar 
I’udo o gli altri al rilascio della cosa locata 
secondo che il locatore vi si è obbligato} 
altrimenti ad instare che il locatore o suoi 
eredi sieno condannati al risarcimento de’ 
dami e interessi. 

60. Questa è pure un’ azion mobiliare 
quand’anco l’affitto da cui nasce, fosse quel- 
lo d’un fondo rurale} avvegnaché l’azione 


contratto 


del conduttore che deriva da tal 
non tende ad avere il fondo, ma a perce- 
pirne i frutti, li quali diventano qualche 
cosa di mobiliare , attesa la percezione clic 
se ne fa, 

6t. Si fatta azione è divisibile o indivisi- 
bile, secondo che la cosa che forma l’og- 
getto del contratto c divisibile o no. 

Per esempio, se parecchi hanno a taluno 
locata la facoltà di passare per un certo 
fondo, codesta facoltà essendo qualche cosa 
d’indivisibile, l’azione che ha il conduttore 
di goderne, è pur essa indivisibile , c può 
egli concludere contro ciascheduu d’essi 
per il totale, affinchè lo faccian godere di 
questo passaggio; al che rennendo i mede- 
simi , l’azione cangia natura convertendosi 
in quella di danni e interessi, eh’ è divisi- 
bile; quindi il conduttore non può più 
pretendere generalmente contr’essi, ma in- 
dividualmente soltanto per la parte loro 
corrispettiva la rifazione de’ suoi danni e 
interessi, a meno che non siavi nell’inyesti- 
tura di affitto un’espressa clausola di solida- 
rietà. "Vedi il nostro Trattato delle Obbh- 
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gnzioni ; pari, 2, cap. 4 j sect. 2, art. 5 
( Coti. civ. , art. 1217 ). 

Al contrario, se più compadroni hanno 
a taluno affittata una casa od mi fondo ru- 
stico, essendo il godimento d’ima casa o 
d’nna possessione qualche cosa di divisibi- 
le, l’ obbligo de’ locatori è divisibile, e 
quindi l’azione che no risulta c pur essa 
divisibile ; azione che il conduttore non può 
intentare contro ognun de’ medesimi , se 
non che per la parte a cui è obbligato. 
Ma siccome il conduttore ha inteso di pren- 
dere ad affitto la possessione per goderla 
tutta e non una parte, così l’ obbligo de’ 
locatori, sebbe n divisibile come obbliga- 
zione, è però indivisibile quanto al dover 
del rilascio da farsi al conduttore; uè al- 
cun d’essi può liberarsi dal proprio impe- 
gno coll’ offrire il godimento della rispetti- 
va sua parte, se tutti gli altri non fanno 
lo stesso; per lo che se un solo infra d’os- 
si è in mora per la sua parte, tutti sono 
tenuti per la rispettiva lor quota a risarci- 
re il conduttore de’ suoi danni e interessi. 
Vedi il Trattato delle Obbligazioni uum* 
3 t 5 , 3 16. Cod. civ. art. 1217. ) 
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Contro di chi quest' azion e abbia luogo r 

Ga. Giusta la natura «ielle * azioni perso- 
nali, il conduttore ha quest’ azione soliamo 
contro del locatore , che ha contratta l’ob- 
bligazioue donde ella nasci', o contro i 
suoi eredi, che come tali su* :cedono a lot- 
te le di lui obbligazioni, 01, vero contro i 
suoi successori a titolo uuivcv*. sale , che so- 
no loco heredum , ma nou cor* rpctc al con- 
duttor tale azione contro de’ te rzt possesso- 
ri della cosa, i quali vi son st receduti a ti- 
tolo particolare. Per esempio , , se il pro- 
prietario d’ uua casa, dopo ava rtui fatta un’ 
investitura di affìtto perch’io v i entrassi a 
s. Giovanni , la vende ad un terzo prima 
ch’io vi sia entrato , senza obblig ;aiIo a man- 
tenere Taffiiio eh’ eyli mi ha fat to , io non 
ho azione che contro colui coi 1 quale ho 
contralto, e che dee essere coud annato a ri- 
farmi danni e interessi ,per non avi or adempita 
la stia obbligazione meco conica uà, quella 
cioè di farmi goder della casa 3 io non ne 
ho alcuna certamente contro il comprator 
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dilla casa, dir i meco non contrasse veruna! 
obbligazione, < s che non succede punto agl’ 
imprgui del vi ìnditore, nou soggiacendo a’ 
suoi debili. 

Ben lungi c li’ io possa avere azione onde 
farmi porre a! I possesso del fondo che mi 
è stato appigi onato o affittato, puoi’ egli al 
contrario esp ellerini s’io ne fossi entrato 
prima eh’ ei 1 o avesse acquistato come lo 
Vedremo pili abbasso, ca/>. 4 r er. i (i). 

65. Second o questi principj, se dopo a- 
vermi fatta un’investitura di affitto d’ una 
casa o di ut ia possessione, infedele al vo- 
stro impegn o voi raffiliate ad un altro, e 
io faceste c curare in godimento, io non ho 
alcuna azioi ie contro questo secondo inqui- 
tluario che trovasi nell’ attuale 
1 fondo cui mi avete prima af- 


lino o affi 
possesso de 
iittato ; il ir 
da voi sole 
Ma se !*■ 

• so fondo 
fitto in ter 


fio diruto réstringesi a ripetere 
» rifaziooe di danni e interessi, 
uno o l’altro de’due, cui lo sics'* 
è stato dato a pigione o ad af- 
npo diverso, non n’è ancora en- 


fi Ca leg gc cnip toreri! , I. 5, cod. locali cabro* 

! 4 jU dall art . del Codice civile. 
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tralo in possesso , e eh» « domandino en- 
trambi di entrarvi, quegli, è preferito, che 
primo ne ottenne l’inves laura. ( Cod. civ. 
art. 1 5 1 cj. ) 

Osservisi nondimeno c he gli atti per scrit- 
tura privata, non facendo fede colla lor 
data contro del terzo, quegli de’due, sia 
inquilino, sia affittuario, ehe può produrre 
un contratto latto avanti notaio, dee pre- 
ferirsi a quello che io produce soltanto 
sotto firma privata, ancor che porti una d;«> 
ta anteriore a quella dell’ altro stipulato da- 
vanti notajo, a meuo.chfe la morte di al- 
cuno di quelli che l’han sottoscritto, non 
gii avesse assicurata una data anteriore a 
quella del contratto d’ avanti notaio. (Cod. 
civ. art. 1 528. ) 

Allora quando la cosa che forma 1’ o«- 
getto dell’ investitura d’affitto è un fatto ‘ 

personale , come quando un pastore ha lo- 

1? 1 L 
cala 1 opera sua ad un colono per entrare 

al di lui servizio al prossimo futuro dì 

d Ogni Santi, e die contro la fede di tale 

impegno, ei se poco dopo accordato con 

un altro agricoltore onde lavorare per lui 

cominciando dalla sless’cpoea, - nel foro es- 
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terno , curri nerno possit pi-accise cogi acl 
factum , è a scelta «li tal pastore di entrare 
al servigio di quegli tra i due coloni, che 
più gli aggrada, salvo però all’altro il di- 
ritto di farlo conda onare al risarcimento 
de’ danni e interessi ; ma nel foro della 
coscienza, egli dee entrale al servigio di 
quegli, con cui si eia dapprima accordalo. 

$• IH- 

In qual caso sì fax' la azione abbia luogo. 

64. Il conduttore che ha quest’azione può 
farla valere contro de! locatore affine di 
farsi rilasciare la cosa locata, i.° nel caso 
in cui questi potendola consegnare , ricusa 
di farlo ; ( Cod. civ. art. 1719. ) 2. 0 nel 
caso in cui il locatore voloutariamente e 
per di lui fatto si è posto fuori di stato 
di poterla consegnare , come se dopo aver- 
mene fatta l’investitura, ci l’avesse alienala 
senza incaricar 1 ’ acquirente del manteni- 
mento del primo patto , ovvero quando ei 
l’avesse lasciata per di Ini colpa perire. 
( Cod. civ. art. 1722. ) 3 . Q finalmente an- 
che nel caso in cui non avendo avuto al 
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tempo dell’ investitura di fìtto, il potere 
di disporre del godimento di detta cosa, ci 
si fosse temerariamente obbligato a darla. 
( Cod. civ. art. 1726. ) 

Ciò ba luogo, uoo solo quando ei sape- 
va non avere il diiitto di disporne, ina 
pur anco quand’ ei di buona fede credeva, 
che la cosa gli appartenesse, ed avesse il 
diritto di disporne. La ragione si è, elle il 
contratto di locazione si regola come il 
contratto di vendila, e come con quest’ ul- 
timo si può vendere la cosa d’alni, res a- 
lierm vendi potasi, nel senso però che il 
venditore dell’altrui cosa contrae valida ob- 
bligazione di rilasciarla c gannitimela al 
■compratore , e che la buona fede di tal 
venditore il quale aveva un giusto motivo 
di credere, che la cosa gli appartenesse, 
non io esentila dal reintegrare danni e inte- 
ressi al coinprator derivati per l’inesecu- 
7, ione dell’ obbligo ; similmente nel con- 
tratto di locazione, res aliena locavi palesi 
cd il locatore validamente si obbliga verso 
del conduttore a farlo goder della cosa, e 
mancando a ciò, a risarcirlo de'suoi danni e 
interessi, comecché egli avesse di buona 
fede creduto appartenergli la cosa , ed a- 
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Terne il diritto dì disporne. La ragione ul- 
teriore si è che secondo i prineipj stabiliti 
nel nostro Trattato delle Obbligazioni per- 
chè un’ obbligazione sia valida basta che la 
cosa che talun promette di fare sia possi- 
bile in se, non essendo già necessario che 
ella àia in potere di quegli che ha promes- 
so di farla : egli dee imputare a se stesso 
di aver promesso ciò che non poteva adem- 
pire ; quegli cui si fa la promessa , ha di- 
ritto dj coniarvi quando ciò che se gli 
promette è per se stesso possibile! ( Cod. 
civ. , art. 172?* ). 

G 5 . Ben diversa è la cosa allorché il lo- 
catore non è io istato di rilasciare al con- 
duttóre la cosa che gli ha locata, o perche 
perita o perchè posta fuor di commercio ; 
yuta se per autorità pubblica il campo che 
mi avete affittalo fosse ridotto a servire alla 
costruzione d’ima pubblica strada ; o per a- 
ver cessato la cosa di poter servire a quell’ 
«so per cui fu locata, atteso qualsiasi altro 
accidente, a eni non abbia concorso il fat- 
to nè la colpa del locatore ; come se il ca- 
vallo datomi a nolo fosse divenuto zoppo; 
in tutti epiesti casi il locatore è esonerato 

• - * L ' dal 
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dal di lui impegno, perchè diviene impos- 
sibile di eseguirlo, ed impossibilium nulla 
est obligatio, e quindi non vi ha luogo all’ 
azione ex conditelo , ma il conduttore è 
anch’esso scaricalo del suo, come il vedre- 
mo nella pane seguente; e se ne avesse 
anticipatamente pagato le pigioni od i noli 
potrebbe ripeterli condictione sine causa 
( Cod. civ., art. 1148, 1722 ). , 


In clic si risolve codesta azione nel caso 
che il locatore non adempia la sua ob- 
bligazione. * , . 


66. La prima questione che offresi è di 
sapere se quando il locatoro avendo il po- 
tere di rilasciare ^al conduttore la cosa lo* 
cata ricusa di farlo, questi possa ottenere 
di farsi immettere nel possesso manu mili- 
tari, o s’ei non possa pretendere che «fa- 
zione di danni e interessi. 

Siffatta questione è situile a queliti che 
noi abbiamo diffusamente riattata nel Cori- 
tratto-di Vendita n. 67, cioè' di : sapere se 
■il venditore che ha tuttofa in possesso la 

Tr. delle Loc. Voi 1 . G 
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cosa venduta possa essere precisamente co- 
stretto a rilasciarla {il compratore. Ambedue 
le questioni dipendono dalla spiegazione di 
questa massima, nemo potest praecise cogi 
ad Jactum. Noi osservammo, non doversi ella 
applicare <jhe a quelle obbligazioni che han 
per oggetto qualche atto corporale della 
persona del debitore, a cui non potrebbe 
esser costretto senza attentare alla sua per- 
sona ed alla sua libertà: tale è l’obbligazio- 
ne che talun contraesse di entrare al mio 
servigio, di recarsi in qualche luogo pe gli 
affari miei, di copiar le mie carte, ec. Non 
è cosi dell’ obbligo che contrae il venditore 
nel patto di vendita, cioè di consegna- 
re al comprator la tal cosa, e parimenti di 
quello che cpntrae il locatore nel contralto 
di locazione. Codesti fatti non sunt mera 
facta -, ma sono fatti qua? ad donalionem 
magis accedimi, ai quali il debitore può 
essere precisamente costretto senza attentare 
nè alla di lui persona, nè alla sua libertà, 
permettendo, sia al compratore sia al con- 
duttore , di farsi immettere per mezzo di 
nn pubblico ufficiale in possesso della cosa 
che gli c stata venduta o locata, affine, s’è 
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compratore, di ritenerla a titolo di proprie- 
tario, o sh conduttore goderne ed usarne 
per tutto il tempo che si 6 contenuto. Que- 
sto è il parere di Lauterbach ad tit. locat. (i). 


(i) L'articolo itno del Codice civile porla; se 
il venditore non consegna la cosa venduta nel lem* 
po convenuto dalle parli , ì’ acquirente potrà a suo 
piacere pretendere la risoluzion della vendita, ola 
sua immissione in possesso , qualora il ritardo pro- 
venga dal fatto de! venditore. 

In questo taso l’ acquirente può senza dubbio 
essere immesso al possesso , imperocché la vendita 
è perfetta , sebbene non comprovata dal rilascio o 
consegna della cosa. ( Cod. civ. art. i58rj ) 

Sarebbe egli lo stesso in materia di locazione 
.allorché la mancanza della consegna deriva dal solo 
fatto del locatore? Bisogna risolversi per la nega- 
tiva. , 

Il Codice civile non antorizza il conduttore co» 
me 1’ acquirente a farsi immettere nel possesso. 

2 °. Il venditore é dispossessato d di’ atto stesso 
di vendita, il locatore al contrario è sempre pa- 
drone delia sua proprietà. E’ questo dunque il caso 
di dire, che il conduttore non può agire contro 
del locatore se non elle per danni e interessi risul- 
tanti dalla mancanza della sua convenzione , qualo- 
ra il locatore non preferisca di rilasciare la cosa 
locata; meutreccirè il compratore può esigerne la con- 
segna. 
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67 - L’altra questione che riguarda l’effet- 
to di questa azione ex concludo , è di sa- 
pere in che ella sì risolva allorché manca 
)a tradizione della cosa locata. Couvien de- 
cidere a norma di ciò che abbiam detto 
riguardo all’ azione ex empio nel nostro 
Trattato del Contratto di Vendita n. 68, 
cioè, che l’azione ex concludo in tal caso 
ha un duplice oggetto: i. l’assoluzione dal 
pagamento del fitto o pigione, e la resti- 
tuzione di quanto fosse stato anticipatamen- 
te pagato; 2 . la condanna al risarcimento 
de’ danni e interessi, se il couduttor ne ha 
sofferti a causa dell’ inesecuzion del con- 
tratto. 

GS. Questi danni e interessi giusta la de- 
finizione che ne dà la legge i3, Jf. rem. 
rat. liab. e secondo i principj generali da 
noi stabiliti nel nostro Trattato delle Ob- 
bligazioni, pari. 7 cap. 2 ait. 5, sopra i 
danni c interessi derivanti dall’inosservanza 
de’ patti, consistono nella perdila cui l’ine- 
seouzion del contralto ha prodotta al con- 
duttore; e nel guadagno o profitto di cui 
l’ha privato , quantum et alesi et qua Munì 
luerari potuit. 
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Pef esemplo , se voi mi avete dato a no- 
lo una vettura per fare un viaggio, o a pi- 
gione una casa per abitarla , e clic non 
me l’abbiate rilasciata al tqjinpo convenuto ; 
quanto io sono stato obbligato a sborsaro 
sia pel nolo d’ un’ altra vettura, sia per la 
gigione di una simile casa oltre quel prez- 
zo a cui mi avete appigionata la vostra casa 
o noleggiata la vostra vettura, è certamente 
ana perdita che mi cagionate per l’incsccu- 
2ion del contratto, e della quale dovete per: 
ciò indennizzarmi ( Cod. civ., art. 1147 )• 
Se voi mi faceste una tal locazione in 
atti di notaro, la èpesa di quest’atto da me 
fatta, è ancb’cssa una perdita, di cui do- 
vete risarcirmi. 

Se la casa che voi mi avete affittata fos- 
s6 una locanda, la perdita ch’io avessi su- 
bita nel dover vendere quelle provvigioni, 
ch’io vi avea fatte non potendo io stesso 
abitarla , fa parte essa pure de’ danni e in- 
teressi eh’ io soffro per l’irresecuzione dell’ 
obbligo vostro , di cui dovere pure rifarmi , 
ibid. A ' J 

Contasi pure tra i danni e interessi 
lucro che avrei potuto vcrosimilmcr 
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trarre nell’ esercire questa locanda, oltre il 
prezzo del fitto cui mi fossi obbligato di 
pagare; imperciocché questo lucro è uu 
guadagno del quale fui privo per l’iuosser- 
vanza del patto, che entra per conseguenza 
ne’ danni e interessi che ne risultano se- 
condo la nostra definizione poc’anzi recata 
quantum mea interest, id est qucintum a - 
lesi , et quantum luerari poluit. 

S’io facessi o potessi fare un altro traf- 
fico in luogo di quello di albergatore cui 
mi era proposto, io questo caso tra quei 
danni e interessi il cui risarcimento emmi 
dovuto in virtù del contralto di affìtto fat- 
tomi della locanda, non deesi computare il 
guadagno che avrei potuto fare in detto 
albergo senza prima dedurre il profitto dall 
altro traffico ricavato. 

Tu simil guisa ue’ danni e interessi ad 
un colono dovuti per 1’ inesecuzione di 
affitto fattogli d’uri podere, se a cagione di 
non averlo il locatore a tempo avvertito, 
eh’ ei non poteva adempiere la sua obbli- 
gazione, c farlo cutrare al possesso del fon- 
do locatogli, il colono o mezzadro non «- 


tesse potuto procacciarsene un altro, e fosse 
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obbligato perciò ad abbandonar^ qual fondo 
vendendo con iscapito i suoi cavalli e le 
sue mandre , deesi computare lauto la per- 
dita da lui sofferta col dipartirne , quanto 
il guadagno che avrebbe verosimilmente 
fatto nella coltivazioue di detto foudo. 

Se poi codesto colono a cui faceste 
affitto, non avesse decampato, e procac- 
ciato si fosse ud altro podere , ma a con- 
dizioni meno vantaggiose, i danni e gl’ in- 
teressi per l’ inesecuzione del pitto consi- 
stono in quel profitto, che avrebbe potu- 
to verosimilmente . sperare, e che ha per- 
duto nel primo contratto , dedotto però il 
guadagno che realmente ha fatto nel se- 
condo affitto. 

6g. Osservisi che secondo i principi sta- 
biliti uel nostro Trattato delle Obbligazio- 
ni num. 160 quando il locatore non man- 
ca per mala fede al di lui impegno , non 
deve esser tenuto che al solo risarcimento 
di que’ dauui e interessi, che si potevano 
prevedere nella siipnlazìon del contralto , 
non dovendosi presumere eh’ egli abbia vo- 
luto assoggettarsi ad altri fuorché a quelli* 
Non è quindi tenuto a risarcir quelle pcr- 
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dite , cui Fhicsecuzion del contratto lia ca- 
gionate al conduttore, perdile non previ-' 
sta allo stipular del contratto , nè ancora 
rtieno a rispondere dei guadagni , de’ quali 
per la stessa cagione rimase privo il con- 
duttore, sò questi al tempo del contratto 
rton èrano sperabili. 

Per esempio , se in un paese interna, 
distante alquanto da Orleans, un appalta- 
tore di vetture avesse convenuto di dare a 
nolo ad urf canonico d’Orlcans una carroz- 
za a due cavalli per condurlo alla di Itti 
casa , c che la carrozza e i 'cavalli che 
l’ appaltatore contava essere di ritorno al 
giorno fissato per la partenza del canonico', 
non essendo ancora arrivati, ei non avesse 
però potuto somministrarglieli ; i danni c 
gl’interessi risultanti dall’ incsecuzione di 
tale contratto consisterebbero nella spesa 
che detto canonico fosse staio obbligato di 
fare all’ albergo fino a che avesse potuto 
procurarsi un’altra vettura , ed in quanto 
avesse pagato di pili pel nolo dell’altra vet- 
tura, che non avrebbe pagato per quella 
"da lui prima noleggiata: questi sono' danni 
e interessi previsibili al tempo del contrai- 
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lo.- Ma se detto canonico non avendo po- 
tuto cosi presto trovare un’ altra vettura i ri 
luogo della prima mancatagli , sicché non 
abbia potuto giugnerc a tempo ad Orleans 
per guadagnare le distribuzioni di residen- 
za canonicale , siffatta perdita eli egli avreb- 
be sofferta, attesa l’ inesacuzione del patto, 
non entrerebbe ne’ danni e interessi dovu- 
tigli dall’ appaltatore di vetture, siccome 
imprevisibili al momento del contratto. 

Similmente nc’ danni e interessi dovuti 
per non aver mantenuto il contrailo d’af- 
fitto d’ una locanda, si dovrà comprendere 
il lucro che al tempo dell’ investitura si po- 
teva credere dovere ritrarsi nell’ esercizio 
della medesima ,• ma se posteriormente all* 
affitto, stabilita si fosse una pubblica stra- 
da nel luogo ove situato è l’albergo, che 
potesse di molto accrescere 1’ occasion di 
guadagno , sì fatto aupiento di lucro noa 
deve comprendersi nc’ danni e interessi , 
mercecchò un tal profitto non si potea cal- 
colare al tempo della stipulazion del con- 
tratto. 

70. Allorché il locatore ha mancato di 
adempiere per mala fede al suo impegno, 
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egli è tenuto a risarcire iudistintameme tut- 
ti i danni e interessi che l’ inesecuzion del 
contratto ha prodotti al conduttore sia che 
potessero esser previsti al tempo deirinvesti- 
tura , sia che noi potessero; avvegnaché 
il dolo di colui che cagiona qualche pre- 
giudizio ad alcuno, obbligandolo sive velit, 
sii'e nolit a ripararlo , non è necessario che 
chi ha commesso il dolo si sia assoggetta- 
to al risarcimento de’danoi e interessi da 
lui cagionati , nè per conseguenza che sie- 
ìio stati previsti all’epoca del contratto. Ve- 
di il nostro Trattato delle Obbligazioni 
uum. 166. 

Nondimeno nel caso di dolo per parte 
del locatore, egli non deve esser tenuto 
che a’ soli danni e interessi cagionati dall’ 
incsecuzione del patto come causa prossima 
ed immediata, e non già a quelli, la di cui 
inosservanza non fosse che una causa re- 
mota e puramente occasionale. Ibitl. n.° 1G7. 

Per esempio, quantunque il mio dolo 
sia stato cagibne che il mio affittuario non 
abbia potuto goder dell’ albergo , eh' io gli 
aveva, affittato pel tempo convenuto, sarei 
però obbligato a rifargli danni e interessi 
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risultami da quel guadagno , eh’ ei non ha 
potuto far per mia colpa, atteso che l’ in- 
esecuzione del patto ne fu la causa prossi- 
ma ; ma se l’interruzione del di lui Com- 
mercio di locandiere avesse occasionato un 
dissesto ne’ suoi affari, che i suoi creditori 
avessero sequestrati i suoi beni, e li aves- 
sero consumati in ispese , io non sarei te- 
nuto a risarcir questa perdila, della quale 
l’ ioeseenzione del contratto non è che una 
causa occasionale e remota. 

Osservisi eh’ anco rispetto a’ danni e in- 
teressi che dovettero esser previsti all’epo- 
ca del contratto, e de’ quali anche il loca- 
tore di buona fede che non ha potu- 
to adempiere la sua obbligazione è te- 
nuto al pari di quello di mala fede , deve- 
si tuttavia fare una distinzione fra 1’ uno e 
l’altro in ciò, che tali danni e interessi 
debbono stimarsi a rigore contro il locatore 
che ha mancato per mala fede al suo im- 
pegno , dovccchè usar si deve moderazio- 
ne e indulgenza nel calcolo do’ medesimi 
rispetto al locatore di buona fede. 

( Vedi gli articoli ji?S, » 1 4° » * 1 4 ’ > 
n45 , del Cod. civile ) 


t 93 3 

§• v. 


In che si risolva la predetta azione nel caso di 
ritardata esecuzione dell’ obbligo di rila- 
sciare la cosa locata. 

ni. Allorché il locatore non ha manca- 

/ 

to , ma sol ritardato ad eseguire l’ obbliga- 
zione contratta verso il conduttore di rila- 
sciargli la cosa che gli ha locata, è pari- 
menti tenuto, actione ex conducto a rifare 
danni e interessi, che un tal ritardo ha re- 
cati al conduttore, dopo che questi l'ha po- 
sto in mora di soddisfarvi. Per esempio se 
si fosse appigionata ad un mercante una 
bottega durante il tempo della fiera di $. 
Germano per esporre in vendita le sue mer- 
ci, c che il locatore non lo avesse fatto en- 
trare nel godimento della medesima al co- 
minciar della fiera ; sebbene lo avesse dopo 
posto iu possesso, egli tuttavia sarebbe tenuto 
ad indennizzare il mercante suddetto del gua- 
dagno che potcafare in quel tempo che non 
ha goduto delia bottega, contando dal gior- 
no dell' inlimazion giudiziaria da lui fatta al 
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>> locatore per entrare al possesso. ( Cod.eiv. 
art. 1 1 36 . ) 

Per la stessa ragione, se colui che mi 
ha dato a nolo una vettura e de’ cavalli 
per condurmi al luogo di mia abitazione, 
uè me l’abbia forniti al giorno convenuto ; 
ancorché dopo me li abbia forniti , è sem- 
pre tenuto d’ indennizzarmi' -della spesa che 
il suo ritardo mi ha obbligalo di fare all’al- 
bergo dal dì ch’io gli ho l'atta l’ iniimazion 
giudiziaria di soddisfare al suo obbligo. 

72. 11 coadiutore che ha costituito il lo- 
catore in mora di soddisfare al suo impe- 
gno , può noA solamente prete od tu e il ri- 
sarcimento de danni e interessi, ch’ci sof- 
fre a cagione di un tal ritardo j ma può 
eziandio in qualche caso pretendere la re- 
scissiou del contratto , e la permissione di 
provvedersi altrove. Per esempio, se si é 
appigionata ad un negoziante una bottega 
per il tempo delia fiera , c che il !fc,-»ore 
non glie la rilasci a tal epoca, può questo 
mercante agire in giudizio affinchè non po- 
nendolo ent^o le ventiquattro ore al pos- 
sesso,, siagli permesso di prenderne un’al' 
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tra a pigione , ed essere quindi esonerato 
da ogni obbligo verso del Locatore. 

']5. Qtiand’ anno ciò fosse avvenuto per 
una forza irresistibile posteriormente al con- 
tratto , per cui il locatore fosse stalo co- 
stretto ~a ritardare V e&ecuzion del suo im- 
pegno , come se un locator di cavalli , che 
me ne aveva dato a nolo uno per un gior- 
no determinato, fosse stato in quello stes- 
so giorno obbligato dalla pubblica autorità 
a fornire tutti i suoi cavalli per servizio del- 
la posta ; comuuquo ci non sia ia questa 
caso tenuto a rifarmi danni e interessi che 
io soffro a cagio'n del ritardo apportato 
all’ esecuzion del suo impegno, non essen- 
do garante di una forza irresistibile che può 
sopraggiungere, ciò nulla optante io sono 
benissimo autorizzato a domandare la riso- 
luzion del contratto, ed a ricusare di ser- 
virmi del suo cavallo s ei -me 1* offrisse, 
passato il tempo del mio bisogno. ( Cod. 
civ. art. n 38, n4o., 1 1 4 a e i j 4 5. ) 


\ 
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8- VI. 




In che si risolva detta azione nel caso o 
che la cosa locata cui il locatore offre di 
rilasciare al conduttore non trovisi nella 
sua integrità , o non sia nel medesimo 
stato in cui era al tempo del contratto. 

74. Quando la cosa locata , che il loca- 
tore si offre di rilasciare al conduttore uon 
trovisi nella sua integrili , avendone il lo- 
catore perduta una parte dopo, il contrat- 
to j o quaodo la stessa non trovisi nel me- 
desimo stalo in cui era al tempo dei con- 
tratto; se ciò che manca della cosa, o se 
il cangiamento in essa seguito è tale che 
il conduttore non l’ avrebbe più presa ad 
affitto , se fosse stata tale , quale dap- 
poi è divenuta ; in questo caso il condut- 
tore è autorizzato a ricusar -di riceverla , 
ed a pretendere la rescission del contralto. 
( Cod. civ. art. 1732. ) 

Ciò ha luogo anche quando questo ac- 
cadesse per una forza irresistibile soprag- 
giunta posteriormente al contratto , cioè 
che la cosa nou si trovasse più intiera > 



ovvero si trovasse distrutta ; come per esem- 
pio se dopo il contratto un fulmine cadu- 
to dal cielo avesse incendiata una parte 
considerabile della casa che voi mi avete 
affittata , c che ciò che ne rimanesse non 
fosse sufficiente per ricoverarmivi insieme 
colla mia famiglia; ovvero se una prateria 
che voi mi aveste affittata fosse stata inon- 
data dallo straripamento del fiume vicino, 
che avendovi lasciala un noccvole sedimen- 
to ce avesse guastale l’ erbe e le piante ; 
ma però in questo caso io non potrei do- 
mandare die la sola rescission del contrat- 
to , non già verno risarcimento di danni e 
interessi per la sua inesecuzione. ( Cod. 
civ. art. 1^22. ) 

Aìl'incoutro se avviene per di lui colpa 
eh’ egli non abbia piu questa parte della 
cosa locata , pula per averla alienala dopo 
rinvestitura che me ne La fatta ; oppure 
se al tempo dell’ affitto fattomi, nou era 
proprietario di questa parte, e che ne ab- 
bia posteriormente sofferta evizione j in 
questo caso io posso pretendere, oltre la 
rescissione del fitto, il reintegro eziandio 
de’ danni e interessi ch’io soffro per la sua 
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inesecuzione a senso di ciò che abbiatno 
poco sopra spiegato. ( Cod. civ. art. 114 S 
c 1727 ). 

SEZIONE II. 

Dell’ obbligo del locatore di non apportare 
alcuna molestia al godimento del condut- 
tore , e di garantirlo da quelle , òhe gli 
potrebbero esser recale da terzi durante 
il tempo delt affittanza. 

'Noi vedremo su questo punto di obbli- 
gazione propria del locatore, i.° in qua- 
li casi si ritenga eh’ ei turbi il godimen- 
to del conduttore, c quale azione abbia 
questi per impedircelo; 3 .® quali sieno le 
turbazioni o molestie recate da terzi al pa- 
cifico godimento del conduttore, da cui il 
locatore è obbligato di difenderlo e garan- 
tirlo ; 3.° dell’ azione di garauzia che ha il 
conduttore contro del locatore per esser 
difeso dalle molestie de’ terzi; 4 ° dell’ec- 
cezione che ha il conduttore, c che nasce 
dalia garanzia che gli è dovuta. 
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In quali casi il locatore è credulo recar 
molestia al godimento del conduttore , e 
quale azione a questi competa per impe- 
dirnclo. 

*] 5 . Egli è un effetto dell’ obbligazione 
cbc il locatore contrae verso del conduttore 
nel patto di locazione praeslare ei fruì licere 
( Cod. civ. art. 1719), che non possa recare 
alcuna molestia al pacifico godimento del 
conduttore per tutto quel tempo che durar 
deve l’affiuo. 

Il locatore d’ una possessione apportereb- 
be molestia al godimento del conduttore o 
affittuario, se ne percepisse anche in mini- 
ma parte i frutti, a meno che non se li 
fosse riservati nel suo contratto ; come se 
dopo avervi affittato un podere, vi mandas- 
si a pascolare il bestiame d’ un altro pode- 
re vicino, o nelle praterie dipendenti da 
quel fondo eh’ io vi ho dato ad affilio per 
tutto il tempo convenuto. 

Sarebbe parimenti uua vera molestia, che 
il locatore d’ una mezzadrìa recherebbe al 
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godimento del suo allumano o colono , s’ ei 
volesse cangiare la forma il’ una parte con- 
siderabile delle terre appartenenti alla stessa 
possessione; come s’ ei volesse convertire un 
pezzo di terreno coltivo in prativo o ridurlo a 
bosco; raflniuario sarebbe in diritto di opporsi 
a tal cangiamento, qualunque fosse l’inJen- 
nizzazioue offertagli dii locatore, avvegnaché 
questi in virtù dell* investitura d’ a fililo della 
sua possessione, abbia contrailo verso il suo 
conduttore l’obbligo di lasciarlo goder delle 
terre componenti quel fondo nello stato 0 
uatura in cui trovavansi all’epoca del con- 
tratto, e limante tutto quel tempo che raf- 
fino deve durare: egli non può quindi sen- 
za contravvenire a tal obbligo , cangiarne in 
modo alcun la uatura. ( Codice civile art. 
1733 ). 

Ma se un tal cangiamento di forma non 
cadesse clic sopra una parte di lieve impor- 
tanza, e. che il proprietario avesse interesse 
di farlo, ei lo potrebbe, indennizzando po- 
ro il conduttore. Per esempio, se da una 
graude quantità di terreno orni’ è composta 
la possessione affittala, ue volessi staccar 
qualche jugero o arpeoto onde dilatare il 
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mio parco e piatitamelo ad uso dì bosco ; 
l’affittuario, a cui offro un' indennizzaziono 
e diminuzione di affitto, non può oppor- 
visi. 

Con più di ragione , se ciò ebe vuol fare 
il locatore sopra le terre del fondo affittato 
non diminuisce in minima parte il godi- 
mento del conduttore, o se la diminuizionc 
che vi cagionasse fosse cosa di piccolissima 
entità, codesto conduttore non potrebbe op- 
mrvisi , e nemmanco in tal caso pretendere 
lei una indennizzazione , giacché nulla vi 
i< £?$Soffie, o vi scapita. Per esempio, se verso 
il terminar dell'affitto, il locatore volesse 
piantare d<gli alberi sopra una piccola por- 
zion di terreuo componente la posscssion 
affittala per fare un viale che mettesse al 
suo palagio , non sarebbe ammissibile la 
querela del conduttore clic intendesse di 
opporvisi : avvegnaché codesti alberi non 
possono certamente nel breve tempo che 
resta allo spirar dell’ affitto steuder bastanti 
radici nè produrre lan t’ombra da diminui- 
re in modo sensibile il godimento che il 
conduttore dee avere di quelle terre. 

Non apporta veruna molestia il locatore 



di un fondo al suo affittuario, allorché vi 
si reca personalmente , od altri vi manda ia 
sua vece per visitarne lo stato; 

Nè quando vi si reca o manda a cacciare 
purché non apporti alcun danno alli frutti, 
poiché la caccia non è compresa nell’ af- 
fitto eh’ ci fece del fondo , nè può esserlo, 
come lo abbiamo più sopra veduto (r). 

7 6. Rapporto alle case civili od urbane 
ella sarebbe uua vera molestia , che il lo- 
cator recherebbe all’ inquilino nel godi- 
mento della sua casa, se vi facesse tal co- 
sa che tendesse a scemargli, o a rendergli 
incomoda l’abitazione. Per esempio, se do- 
po avervi appigionata una casa , io tacessi 
aprire nel muro divisorio della medesima, 
e comunicante con l’altra casa vicina , pari- 
menti di mia pertinenza , una finestra, che 
mi dà vista sulla casa eh’ io v’ho affittata; 
ovvero se intraprendessi di stabilirvi uno 

(t) Può forse oggidì il conduttore impedire che 
il proprietario eserciti la cacpia sulle terre affitta* 
tegli? Noi non lo crediamo, persuasi clic il dirit- 
to di caccia sia dell’essenza della proprietà che si <. 
chiama dominìum suprtmum , e che il solo dom* 
nium utile al conduttore sì affitti. 
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stillicidio per farvi scolar Tacque dalla mia 
sulla vostra casa, che punto non vi scolavano 
prima di avervenc fatto Taffitto; questa sareb- 
be una molestia ch’io recherei al vostro go- 
dimento , alla quale sareste in diritto di op- 
porvi ; conciossiachò soggetta non era la casa 
all’ epoca del contratto a quell’ incomoda 
vista che voi poscia vi avete introdotta, co- 
me pure di quel stillicidio che dianzi non 
v’era: essendomi in forza dell’ investitura 
obbligato di darvi il pacifico godimento di 
questa casa tale qual’ era precisamente in 
quel tempo , non v’ è alcun dubbio che 
aprendovi posteriormente questa finestra o 
stillicidio, io reco incomodo, c per conse- 
guenza io vi turbo il godimento , che vi 
ho promesso tranquilla. ( Codice civile art. 

Non si reputa che il localor contrav- 
venga alla sua obbligazione di non recare 
alcuna molestia al godimento , che l'inqui- 
lino dee avere della casa affittatagli s’ ei fa- 
cesse , durante il corso della locazione, dello 
riparazioni necessarie alla medesima. Egli è 
perciò ,. che per grande sia Tincomodo, che 
esse possono cagionare ali’ inquilino, quand’ 
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anco rendessero affatto inabitabile la mag- 
gior parte delle staaze per un tempo 
considerabile, ma necessario a compirle, 
l'inquiliao non è per questo in diritto di 
pretendere reintegrazione veruna di danni e 
interessi contro del locatore; l’inquilino dee 
solo in questo caso essere esoneralo della 
pigione corrispondente a quella parte della 
casa di cui non ha potuto godere per quel 
tempo che ne fu privo, 
i Se il tempo impiegato nelle riparazioni 
fosse stato di pochi giorni , oppure che es- 
sendo stalo più lungo, non avessero però 
le medesime cagionalo all’ inquilino che un 
lieve disagio , od uu mediocre incomodo , 
e non l’avessero privalo interpolatamente 
che di qualche piccola parte della casa, l’io - 
quiiino neppure in questo caso potrebbe 
pretendere verun ribasso di fìtto; avvegna- 
ché si reputa un sì fatto accidente di gii 
previsto all’epoca del contratto, non essen- 
dovi cosa più facile ad intervenire, che delle 
riparazioni da farsi alle case, e quindi si 
ritiene che l’in.quiiino siasi tacitamente som- 
messo a soffrirne l’incomodo. 

Giusta la consuetudine del tribunale di. 
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Parigi die si denomina del Castelletto , al- 
lorché il icnipo per fare queste riparazióni 
non dura più di sci settimane, osserva Dc- 
nissart , che l’inquilino non può pretendere 
alcuna diminuzion di pigione. ( Cod. civ. 
art. 1724 ). 

78. Quando i lavori clic il locatore vnol 
fare nella casa locata durante il tempo dell’ 
affitto non son neccssarj , l’inquilino può 
opporvisi cd impcdirnelo ; poiché in questo 
caso ciò addiverrebbe una molestia che il 
locator recherebbe al godimento dell’ inqui- 
lino senza necessità atteso l’imbarazzo che gli 
cagionerebbero gli erperaj ; d’altronde avendo 
l’inquilino il diritto di godere della casa 
nello stato in cui era all* epoca del con- 
tratto , non lo si può , suo malgrado can- 
giare ( Cod. civ. art. 1723 ). 

79. Sebbene le riparazioni che il locatore 
vuol fare alla sua casa fossero necessarie , 
ma non urgenti, e che apparisse che il 
proprietario non si desse premura di farlff 
alla fine dell’ affittanza , se non che per e- 
vitarfl l’ incomodo che gli produrrebbono 
qualora si facessero quando, spirato l’affitto, 
egli fosse rientrato nella sua casa , c ad 
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oggetto di far cadere sopra dell’ inquilino 
sì fatto incomodo, Finquilino può anche in 
questo caso , essere ammesso ad impedire 
che il proprietario eseguisca simili ripara- 
zioni ( Cod. civ. art. rjaS, )• 

80. Dall’ obbligo che ha il locatore di 
non apportare veruna molestia al godimento 
del conduttore , nasce un’ azione , che si 
può dire un ramo di quella che in diritto 
si appella ex conditelo, e che al conduttore 
compete in caso di molestia contro del 
locatore. Siffatta azione tende a far, che si 
vieti al locatore di recare alcuna molestili 
al pacifico godimento del conduttore , e a 
far eh’ei sia condannalo alla reintegrazionb 
de’ danni cd interessi allorché il condultor 
ne ha sofferti ; talvolta pure , secondo le 
circostanze, a instare che il locatore sia 
condannato a distruggere l’opere da lui fatte 
a dispetto del conduttore o senza di lui sa- 
puta ; ed in mancanza di eseguir ciò nel tem- 
po il più breve , che deve essergli fissato 
dal giudice, che venga permesso al con*- 
duttore di farle fare egli stesso a spese del 
locatore ; ciò che per altro non deve aver 
luogo se non quando detti lavori apportino 

\ 
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iu pregiudizio notabile al godimento del 
conduttore. 

§• IL 

Quali sieno la molestie per parte de' terzi, 
dalle quali il locatore è obbligato a ga- 
rantire il conduttore. 

81. Hannovi diverse specie di turbazioni 

0 molestie ebe recarsi possono per parlo di 
terze persone al pacifico godimento del con- 
duttore. Ve n’ ha di quelle che consistono 
in vie di fatto senza che coloro che le hanno 
recate, pretendano avere alcun diritto sul 
fondo, o per rapporto al fondo stesso. Per 
esemjpio se de’ vicini agricoltori fan pascere 
le loro greggie ne’ prati di una campagna , 
ch’io tengo ad affitto, ciò è solo per via di 
fatto, senza eh* essi pretendano avere alcun 
diritto di farlo ; se de’ ladri al chiaror della 
luna, vendemmiano le mievigne, se de’vian- 
danti gettano delle così dette coccole di le- 
vante nella mia peschiera e vi fanno morire 

1 pesci ec., il locatore non è garante di sif- 
fatta molestia; nò il conduttore ha azione 
che contro coloro che l’han cagionata actio- 
nem injurìarum-, e se codesta azione è per 
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lui inutile, o perchè ignoti sono i danneg- 
giatori , o perchè sono insolvibili, e che 
quindi non abbia raccolto tutti o nella mas- 
sima parte que’ frutti, che aveva a raccorre, 
l’affittuario può in questo caso soltanto do- 
mandare un ribasso di fitto corrispondente 
al tutto od alla parte di cui fu privo, co- 
me lo può in tulli que’ casi ne’quali gli fu 
impedito di godere per una forza irresisti- 
bile, cui nou ha potuto far fronte , come lo 
vedremo nel seguente capitolo. ( Cod. civ. 
art. 1720 ) 

82. Avvi un’ altra sorte di molestia che 
terze persone recar possono al godimento 
elei conduttore o affittuario, la quale si può 
chiamare molestia giudiziale. 

Recasi questa molestia mediante mi istan- 
za promossa da un terzo contro rafìilluario 
affine di farsi cedere il fondo o qualche 
parte di esso di cui l’attore sostiene essere 
il proprietario 0 rusufruttuario $ oppure af- 
fine che il conduttore venga obbligato a 
soffrir l’ esercizio di qualche diritto di ser- 
vitù, che l’attore pretende di avere sul 
ondo , nel prendere il quale ad affitto il 
conduttore non ue fu caricato. 


V 
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Questa turbazione di godimento o mole- 
stia può altresì esser recala per mezzo di 
eccezioni che contengano simili pretensioni, 
dal terzo opposte alla domanda del condut- 
tore promossa contro di lui in punto di 
non molestarlo nel suo pacifico godimento. 

Le molestie giudiziali possono altresì chia- 
màrsi evizioni, non della cosa, ma del go- 
dimento della medesima. 

Onde sapere quali sieno fra queste mo- 
lestie giudiziarie o evizioni quelle da cui il 
locatore è obbligato a difendere e garantire 
il conduttore o colono fa d’ uopo osservare 
le seguenti regole. ( Cod. civ. art. 1726. ) 

Regola Prima. 

83 . Allorché la causa delf evizione che 
il conduttore ha sofferta per parte di terzo 
persone nel godimento del fondo locatogli 
o d’una parte di quello, od almeno quando 
il germe di questa causa esisteva già fino 
dal tempo del contratto, il locatore è ga- 
rante di tale evizione verso del conduttore, 
sia che la conoscesse, sia che l’ignorasse. 

Per esempio, se il fondo che voi mi ave- 
te affi tato ^d yna parte di quello , non vi 
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appartenesse almeno quanto all’ usufrutto , 
ma spettasse a quel terzo, che mi ha pro- 
mossa contro 1’ instanza affine eh’ io glie lo 
cedessi in tutto od hi parte; oppure se voi 
non ne aveste che una proprietà risolvibi- 
le , la' quale in conseguenza dopo T investi- 
tura di affitto si è risoluta a favore di un ter- 
zo , voi siete garante dell’evizione da me 
sofferta per parte di questo terzo, quan- 
d’ anco aveste ignorato il diritto del mede- 
• simo. 

Codesta decisione è conforme a quanto 
poc’anzi abbiam detto rapporto all’ obbligo 
di rilasciare la cosa, ed a quanto abbiamo 
opinato nel nostro Trattato del Contralto di 
Vendita, par. a cap. i sez. a art. a per ris- 
petto al venditore relativamente all’azione 
ex empio : le stesse regole che si osservar- 
lo per l’azione ex empio contro del vendi- 
tore , ut praestet emptori habere licere , deb- 
bono egualmente aver luogo per 1’ azione 
ex conditelo contro del locatore , ut prac- 
stet conduclori fruì licere , essendovi la stes- 
sa ragione. ( Cod. civ. art. 172 6, >727 ) 
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Seconda Regola. 


Allorché il conduttore al tempo dell’ af- 
fìtto aveva cognizione del diritto del terzo 
per parte del quale ei soffrì l'evizione del 
godimento del fondo locatogli o di una par- 
te soltanto , il locatore non è garante di 
questa evizione, a meno che il medesimo che 
aveva parimenti cognizione di tale diritto, 
non avesse espressamente promessa al con- 
duttore la garanzia d' una simile evizione $ 
ma se il locator -Pignorava , non sarebbe 
tenuto alla garanzia stessa contro del con- 
duttore, che ne aveva la cognizione, quand’ 
anco 1’ avesse espressamente promessa , es- 
sendo stato indotto in errore dall' affittua- 
rio , il quale gli ha dissimulata la cogni- 
zion che ne aveva. 

Sì fatta regola è conforme a ciò che ab- 
biamo deciso nel nostro Trattato del Con- 
tratto di Vendita num. 187, tyo e 191 in 
ciò che riguarda l’azione ex empio. Vi è 
pure ragion di decidere isicssamente riguar- 
do all’azione ex couducto. Osservisi che il 
conduttore , il quale posto nel caso di que- 
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sia regola non ha l’azione di garanzia, dcv’ 
essere esoneralo del litio per quel tempo 
che ancor vi rimane a terminarlo, dal gior- 
no ch’egli è sialo obbligato a lasciare il 
godimento. ( Cod, civ. art. 1736, 1727. ) 

Terza Regola. 

85. Non vi è luogo alla garanzia contro 
del locatore per l’evizione che soffre il con- 
duttore per parte di un terzo del godimén- 
to del fondo locatogli o di una parte di 
quello, allorché il conduttore medesimo è 
sott'ahro aspetto garante di tale evizione 
verso del locatore. 

Ecco un esempio di questa regola. Io vi 
ho venduto un podere del quale era in 
possesso , e di cui me ne credeva già pro- 
prietario, tuttoché appartenesse a Sempro- 
nio: voi me l’avete dopo dato ad affitto, 
e durante questa locazione ho sofferta evi- 
zione dello stesso podere per parte di det* 
to Sempronio; egli é manifesto ch'io non 
posso in questo caso pretendere veruna ga- 
ranzia ; poiché son io al contrario che co- 
me veuditor di tal fondo , addivengo ga- 
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rame verso di voi deh’eviziou che soffrite. 
( Cod. civ. art. i5oo. ) 

Quarta Regola. 

86. Quando la causa dei!’ evizioue del 
godimento di un fondo o di una parte di 
questo, che il conduttore ha sofferta per 
parie di un terzo, non ha esistilo che po- 
steriormente al contratto, il locatore n’è tut- 
tavia garante, s’ella procede dal di lui fat- 
to,* altrimenti non lo c. 

11 caso della prima parte di questa rego- 
la c quando dopo il contralto di affitto il 
locatore ha venduto o alienato senza alcuna 
necessità c sotto qualunque altro titolo, il 
fondo -ad un terzo senza imporvi la condi- 
zione di mantenere iaffitio stesso; o quan- 
do dopo il contratto egli ha imposto a van- 
taggio di qualche fondo vicino uu diritto 
di servilii. 

Quand’anche la vendita fosse stata for- 
zata, e fatta sull’ apprensione reale del fondo 
dai .creditori del locatore, questi sarebbe 
egualmente tenuto alla garauzia di quella 
molestia che l’aggiudicatario avesse recata 
al conduttore , avvcgnacchè si vcrifìehi pure 
in tal caso il fatto del conduttore ; mentre 
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i debili, die han cagionata la vendita del 
podere, §pi> di lui fatto, giacché ei dovea 
so ddisfarli. 

8". Fingasi per esempio illustratore del 
secondo caso della regola addotta: che do- 
po l’affiLlo da voi fattomi d’ una casa,ram- 
nnnislrazioue civica abbia oltanute delle 
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patenti, ?n forza delle quali siate stalo co- 
strctio a venderle la vostra casa a quella 
stima che ne fosse fatta, affine d’essere 
demolita e servire alla costruzione di qual- 
che pubblico edilìzio: in conseguenza, la 
città vi ha pagato il valore della vostra ca- 
sa, secondo la stima. La domanda od inti- 
mazione che mi vieti fatta dalla città è una 
molestia di cui voi non siete garante -, im- 
perocché il diritto el^e il corpo od ammi- 
nistrazione della città ha d’ impedirmene 
l’ulterior godimento, è un diritto, che non 
ha cominciato che dopo l’affi ilo , e che non 
procede dal fatto del locatore, il quale non 
ha potuto resistere ali’ autorità pubblica la 
tjuale ha ordinala ralicnazion della cosa ; 
ciò ch’io vi devo in tal caso, restringesi a 
liberarvi dall’ ulterior pagamento delle, pi- 
gioni , cioè per quel tempo che rimaneva a 
Tr. delle Loc. f'~cl. /. 8 
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spirar dell’ affino, cominciando dall’istante 
ch’io sono stalo costretto ad uscir della 
casa ( Cod. civ. , art. 1722 ). 

(Quinta Regola. 

88. Il locatore è garante non solo delle 
evizioni che privano intieramente il condut- 
tore del godimento del fondo locatogli o 
di una parte sdiamo; ma è dèi pari ga- 
rante di quelle turbazioni 0 molestie clic, 
tendono ad angustiare o diminuire un tal 
godimento , come se il conduttore venisse 
turbato da un terzo che pretendesse avere 
sul fondo un qualche diritto di servitù ; ed 
anco è mestieri di fare, riguardo alla garan- 
zia da tali molestie, le distinzioni medesime 
che sono state fatte nelle regole precedènti 
riguardo a quella delle evizioni ( Cod. civ., 
art. 1726 ). 

Sesta Regola. 

89. Avvi luogo alla garanzia, si quando 
la molestia si apporti allo stesso conduttore 
o inquilino, sì quando la si rechi a’ suoi 
sub-affittuarj 0 secondi inquilini (. Cod. civ- 
art. 1726 ). 
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Deir azione di garanzia che ha il condut- 
tore, il quale 'viene turbato nel suo go- 
dimento. 

90. Dall" obbligo di garanzia che il loca- 
tore contrae verso del conduttore in virtù 
dell’ affitto, nasce 1’ azione di garanzia, 
eh’ è un ramo di quella che diccsi ex con- 
ducto. Per quest’azione il coiìduttor che ha 
sofferto evizione o diminuzione del godi- 
mento della cosa locatagli, conclude ed a- 
gisce contro del locatore acciò questi venga 
dannato a rifargli danni e interessi che da 
tale evizione o diminuzione di godimento 
egli soffre. 

Siffatta azione ha luogo contro del loca- 
tore, non che conira coloro che accedettero 
al suo contralto sia in qualità di fidejussori, 
sia conducentisi appo lui come suoi affxtluarj 
o inquilini. 

Ma quelli che intervennero al contratto 
di affitto solamente per darvi il loro con- 
senso, non sono da tale azione obbligati j 
si obbligano soltanto in virtù del loro con- \ 

senso a non apportare per parte loro alcun 
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ostacolo all’ esecuzione del fitto ; ma non si 
obbligano già a garantire l’affittuario o in- 
quilino da quegli ostacoli che potrebbero 
essergli da altri recali. In ciò si rassomi- 
gliano a quelli che prestano il loro consen- 
so nel contralto di vendita, li quali per tal 
consenso non rendonsi punto garanti dalla 
vendila stessa, mentre la loro obbligazione 
si limita a non opporsi per parte loro, se- 
condo quella regola di diritto, aliud est 
vendere , aliud venditioni consentire. Leg. 

1 (io , Jj. de rcg. jur. 

q i . Codesl’ azione di garanzia ex conduc- 
to differisce dall’azione di garanzia ex em- 
pto in ciò, che dove questa è aperta tosto- 
chè il compratore è citato per rilasciarla, 
l’altra in vece non apresi che quando il 
conduttore c stato costretto a lasciare il 
godimento, o allorché il suo godimento ha 
sofferto qualche molestia. Siffatta differenza 
risulta da quella che avvi tra un compra- 
tore ed un conduttore o affittuario. 

Un compratore acquista la tradizione del- 
la cosa venduta , il possesso di questa cosa, 
e tulle le ragioni e diritti del venditore j 
laonde è contro di lui, perchè vero pus- 
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sessore della cosa acquistata , clic debbòn 
rivolgersi tanto le azioni di rivendicazione 
che compete ad un terzo , il quale preten- 
de esserne il proprietario , quanto le altre 
azioni di tutti coloro clic vi pretendono a- 
vere un qualche diritto, e però contro luì 
tali azioni debhonsi precisamente intentare} 
tocca a lui ad eccepire , a difendersi , e lo 
può fare o da se medesimo 0 per mezzo 
del venditore eli’ è suo garante, il quale 
per Tohldigo di garanzia clic ha contratto 
verso di lui , è creduto essersi obbligato ad 
assumere la sua difesa sopra di queste a- 
zioni ogni qualvolta se ne intentasse qual- 
cuna contro di lui. Quindi che l’azione 
di garanzia ex empio nascendo dall’ obbli- 
go stesso di garanzia, è aperta tostochè il 
compratore viene citato da un terzo, ed il 
compratore può da quel momento citare in 
garanzia il venditore acciò venga obbligato 
ad assumere la sua difesa. 

Al contrario un conduttore per la tradi- 
zione fattagli della cosa locata , non ne ac- 
quista propriamente il possesso , ma sola- 
mente la semplice facoltà di goderne od 
usarne , perocché è il locatore da cui la 
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tiene a fitto o a pigione , clic la possedè j 
per colonos et inquìlinòs pbssidernus. L. 25 
ff. de acq. possess. L’affitiuario o condutto- 
re è un semplice detenior della cosa in 
luogo di quegli da cui la tiene a fitto o a 
pigione, anziché esserne il vero possessore. 
Per la qual cosa le azioni de’ terzi i quali 
pretendono il diritto di proprietà o rotai 
altra ragione nel fondo locato non si pro- 
muovono contro un conduttore o affittua- 
rio; ma contro del locatore, da coi lo tie- 
ne a fitto o a pigione , c che n’ c il vero 
possessore ; c qualora il conduttore o af- 
fittuario venga tratto in giudizio da un 
terzo per esercitar tali azioni , egli non 
c obbligato a rispondere nè difendersi da 
se medesimo nè per altrui mezzo; anzi non 
ne ha a vero dire la veste : il suo dovere a ciò 
sol si restringe, ad indicare cioè alf attore 
la persona da cui tiene il fondo a fitto o 
a pigione; e dietim sì fatta indicazione egli 
dev’essere assolto dall’istanza promossa, ed 
il petente e l’attore rimesso a provvedersi 
cd agire contro la predetta persona. D’onde 
ne segue che l’azione di garanzia ex con- 
ditelo non apresi contro del locatore in vini* 
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«Iella citazione intimata al conduttore o affit- 
tuario per parte di un terzo sul punto di 
rilasciare il fondo eh’ ei tiene ad affitto; 
epnciossiaenè il conduttore od affittuario 
non, essendo obbligato., come testò diceva- 
mo , a difendersi nè da se stesso nè per al- 
tri sopra di quest’ azione contro Jui inef- 
ficace , il Iocalorè non può essere ob- 
bligalo ad assumere la sua difesa. 

JSon vi sarà luogo a sì fatta azione dì 
garanzia, se non se quando sulla condanna 
del locatore, contro cui il terzo è stato ri- 
messo ad agire, o sull’ acquiescenza del lo- 
catore medesimo alla domauda di questo 
terzo, l’affittuario o conduttore sarà stato 
costretto di lasciare il godimento del fondo 
che teneva ad affitto o di una parte soltan- 
to, ovvero di soffrirvi l’esercizio del diritto 
di servitù dall’ attore proteso. 

Da questo dì solamente, o lutt’ al più. 
, dal giorno dell’ intimazione di rilasciare i 
luoghi, fatta al conduttore od affittuario in 
esecuzione della sentenza di condanna pro- 
nunciata contro del locatore a favore di 
questo terzo , o della acquiescenza del lo- 
catore alla domauda di questo terzo, da 

t 

\ 
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questo giorno, dissi, nasce l’azione ex con- 
sueto che ha il conduttore contro del lo- 
catore sul punto che questi sia. tenuto a 
farlo godere, e che non potendolo far da 
se stesso, il detto conduttori ód affittuario 
sia esonerato dall’obbligo di continuare raf- 
fino pel tempo che tuttavia gli rimane, ed 
il locatore venga » condannato verso di lui 
alla rifazionc de’ danni e interessi. 

gc. Codesta azione di garanzia coutro il 
locatore nel caso di evizione ha due oggetti 
i.° lo scarico o liberazione dall affitto o 
pigione per il tempo che rimane a decor- 
rere dall’ investitura fino ali’ evizione; a.° l 
danni c interessi che il conduitoie o l’af- 
firtnario ha sofferti per tale evizione. 

Questi danni e interessi si fissano conte 
abbiamo veduto nella precedente sezione, 
alla foggia di quelli che sono dovuti dal 
locatore in mancanza di tradizione. Deb- 
bono auzi ordinariamente essere di maggior 
rilevanza, eutrandovi pure le spese di slog- 
giamento; c le spese straordinarie fatte sul 
fondo, quand’ esse non sicno tali da potere 
levarsi, c che falYìutiario non ne sia stato 
reintegrato coll’ abbondanza de’ frutti da 
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lui percepiti, debbono parimenti entrar?; 
nei computo de’ danni e interessi ed" esser- 
gli rifatte sino alia concorrenza deli’ utile 
di’ ci ne avrebbe verosimilmente ritratto 
per tutto il tempo che rimauea dell' af- 
fìtto. 7 

q 3. Allorquando l’evizione dall’ affittuario 
sofferta c di una parte integrante de’ fondi 
annessi alla possessione che fu ad esso af- 
fittata, pula di un certo arpento di bosco, 
o di vigne ec., onde adempire il primo og- 
getto dell’ azione ex conditelo , eh’ è lo sca- 
rico dell’ affittanza pel tempo che tuttora 
rimane, fa d’ uopo ricercare non già la som- 
ma per cui la parte evinta, considerato il' 
suo presentaneo valore, poirebb’ essere in 
oggi affittata, ma la somma, per cui venne 
effettivamente locata , e per la quale è en- 
trata nel prezzo deli’ affìtto totale all’epoca 
del contratto ; ciò che si effettua mediante 
una stima della parie evinta e delle altre 
parti del fondo, avuto riguardo non al tem- 
po dell’ evizione , ma allo stato in cui elle 
trovavansi ed al valor rispettivo che aveva- 
no al tempo dell’ investitura di affìtto. >• 

Se il valore del godimento della parte 
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vinia del foudo ricevette un aumento po- 
steriormente al contratto, questo non entra 
veramente nel primo oggetto dell’ azione ex 
concludo , clic tende soltanto allo scarico 
dell’ affittanza, ma viene compreso nel se- 
condo capo di tale azione il qual racchiude 
i danni ed interessi che risultano dall’ evi- 
zione , conciossiachè questi comprendano 
tutto il guadagno di cui l’evizione privò il 
conduttore. Questa perizia dee farsi a spese 
dej locatore, che l’ha cagionata. 

94. Allorché l’inquiliuo d’ una casa 1 ’ ha 
sublocata ad un terzo per una somma mi- 
nore di quella per cui l’ha appigionata , pula 
per lire 400 mentre l’ha presa ad affitto per 
lire 600, egli è in dovere nel caso di evi- 
zione dal sub affittuario sofferta , di ottenere 
in forza del primo capo dell’ azione ex coll- 
àudo, lo scarico pel rimanente dell’ affìtto 
non solo di lire 4 °°? ma dell’ iutierp som- 
ma di lire 600, per cui gli era stata appi- 
gionata la casa; imperciocché non godendo 
più per se, Dé pel suo sublocatario , non 
può ulteriormente esser tenuto all’ affitto. 
Se all’ incontro l’inquilino avesse sublocata 
la casa per lire 600, quantunque non gli 


[ r 2 3 ] 

fosse stala affittata che per 4oo, il profitto 
annuale di lire 200 eh’ ci ne ritrarrebbe 
' per tutto il tempo che rimarrebbe a com- 
pir 1 affittanza, dovria computarsi ne’ danni 
e interessi dovuti al primo inquilino io vir- 
tù del secondo capo dell’ azione ex cou- 
ducto. ( Cod. civ., art. u 58 ,ii 4 o, n 45 ). 

§• IV. 

Della eccezione di garanzia . 

93. Se l’obbligo di garanzia d?i al con- 
duttore un’ azione contro del locatore, suoi 
eredi od altri successori universali, ut prae- 
stent ipsi fruì licere , ne deriva [per conse- 
guenza che gli dia parimenti un eccezione 
contro le azioni di quelle persone che ten- 
dessero ad impedirlo di godere secondo la 
regola del diruto , cui damnus actionem , 
eidem et exceptionem competere multo ma- 
gis quis dixerit. L. i 56 , §. 1, fjl de reg. 
jur. 

I principi , su quali si fonda si fatta ec- 
cezione di garanzia sono gli stessi che quelli 
da noi stabiliti nel nostro Trattato del Conf- 
tratto di Vendita, part. 3, cap. 1 , se*, », 
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art. G, sopra l’eccezione di garanzia che 
un venditore contrae colla vendila. 

Applichiamo questi principi a qualche 
pratico esempio. Voi mi avete affittata una 
possessione, della qual per errore vi cre- 
devate avere la piena proprietà , tuttoché 
questa od almeno l’ usufrutto appartenesse, 
a Sempronio. Sempronio, che dopo l’inve- 
slituja da voi fattami , è divenuto vostro e- 
rede, domanda eh’ io gli ceda e rilasci il 
godimento di tal possessione. Nella sua qua- 
lità di proprietario o d’ usufruttuario egli 
ha diritto in testa sua di protnoverc questa 
pretesa: ma nello stesso tempo egli è erede 
del mio locatore, ed in questa qualità non 
è ammissibile la sua domanda , siccome 
persona verso di me obbligala alla garanzia: 
questa eccezione d’ inammissibilità eh’ io 
posso opporgli , è ciò che noi chiamiamo 
eccezione di garanzia , quale lo esclude 
dalla sua domanda. Non si può decidere 
altrimenti, se Sempronio invece di avere 
un diritto di proprietà sopra il fondo che 
voi mi avete affittalo , avesse un diritto di 
Servitù, di cui non mi avete incaricato nel- 
la investitura di affitto, e ch’egli eia di- 
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venuto vostro erede ; s’egli reclama contro 
di me questo diritto di servitù che gli ap- 
partiene, io gli opporrei l’eccezione di ga- 
ranzia di cui è tenuto verso di me siccome 
crede del mio locatore. 

96. Supponete che il fondo che voi mi 
avete dato ad affìtto fosse stato gravato di 
sostituzione fedecomessaria a favore di Pie- 
tro 3 se Pietro divenuto proprietario del fon- 
do per l’apertura della sostituzione, volesse 
espellermi, e ch’ei fosse vostro erede, sa- 
rei io autorizzato ad opporgli Peccezione di 
garanzia? La ragione di dubitare si è, che 
nel caso di vendita, secondo l’articolo 3 a 
del titolo a dell’ ordinanza delle sostituzioni, 
un sostituito, quantunque erede del vendi- 
tore, non può essere escluso dalla rivendi- 
cazione per l’eccezione di garanzia. Convie- 
ne nulla di meno decidere esser io autoriz- 
zato ad opporla. La disposizione dell’ anzi- 
detla Ordinanza è un diritto novello stabi- 
lito contro, ratioriem juris nel caso del con- 
tratto di vendita, che non deve essere este- 
so al contralto di locazione ; anzi non ve 
n’ è pure ragione. L'oggetto eli’ ebbe in mi- 
ra la pref.ua Ordinanza , fu quello di eoa- 
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servare le sostanze nella famiglia, e di as- 
sicurare la volontà dell’autore riguardo alla 
sostituzione non ad altro line da lui disti- 
ntila che per conservarle alla stessa fami- 
glia j ma cessa una siffatta ragione nel con- 
tralto di locazione, giacché il fondo con- 
servasi alla famiglia, quantunque il sostituito 
come crede del locatore, sia tenuto a man* 
tenere l’affitto che ne fu fatto. Imputarsi 
puote ad un compratore di non avere con- 
sultati i registri delle sostituzioni onde in- 
formarsi se il fondo non ne fosse gravato $ 
nia sarebbe ridicolo il pretendere che un 
colono prima di prendere ad affitto un 
podere , andasse ad esaminare i registri 
delle insinuazioni. 

97. Affinchè vi sia luogo a sì fatta ecce- 
zione di garanzia è mestieri che quegli al 
quale io l’oppongo, sia crede puro e sem- 
plice del mio locatore. Non avrebbe essa 
luogo contro colui che fosse erede soltanto 
col beneficio d’ inventario 5 avvegnaché l’ef- 
fetto di tal beneficio essendo che l’erede 
non venga obbligato su i di lui proprj beni, 
in conseguenza le obbligazioni del defunto, 
e specialmente quella di garanzia che il 
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defunto ha meco contratta , non può impe- 
dirlo di esercitare contro di me qtic’ diritti 
clic "li son personali ; salvo però a me it 
diritto , esercitati cli’ei l’abbia, di farlo con- 
dannare nella sua qualità di erede benefi- 
ciato del mio locatore , a reintegrarmi dei 
sofferti danni e perduti interessi. 

y8. Quando il proprietario od usufruttua- 
rio non è erede del mio locatore che per 
una parte soltauto , pula per un quarto de’ 
fondi ; siccome ei non soggiace in tal caso 
all’ obbligo di garanzia, come neppure allo 
altre passività del debitore clic per quella 
sola parte della quale egli è erede, io non 
posso opporgli 1’ eccezione di garanzia che 
in proporzione di questa parte medesima: 
pcrlochè dopo clie un tal proprietario od 
Usufruttuario avrà fatto giudicare clic la 
proprietà od almcn 1’ usufrutto gli appai tie- 
ne in sua persona; all’ intimazione eh’ ei mi 
farà in punto di rilasciargli il godimento 
del fondo, io non potrò opporgli l’ecce- 
zione di garanzia se noti clic per la quatta 
parte della quale egli è erede, nè per con- 
seguenza ritenere di più di questa quarta 
parte nel godimento del fondo , salvo a ine 
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il diritto di agire actione ex collàudo con- 
tro de* suoi coeredi per 1’ evizione che io 
soffro del soprappiù. 

Osservisi non pertanto averio libera scelta 
o di oedeve il godimento totale, o di agire 
celione ex concludo contro colui che m’ha 
evinto e parimenti coutro de’suoi coeredi, 
ad oggetto di farli condannare ciascheduno 
pel loro quarto alla rif'azione de’ miei dan- 
ni c interessi. Ei non sarebbe ammesso per 
evitar tal condanna a sostenere che, come 
erede egli non è tenuto che per un quarto 
dell’ obbligazione di farmi godere, e ch’ei 
consente che mi ritenga il godimento del 
fondo per questo quarto j conciossiachè seb- 
bene quest’ obbligo sia divisibile obbligalio- 
ne , e che ciaschedun degli eredi del mio 
locatore non ne sia teouto clic per la sua 
pane , pure tal obbligo è indivisibile solu- 
tione. Perloc.hè secondo i principj giii sta- 
biliti nel nostro Trattato delle Obbligazio- 
ni duri. 5i5, 3iG, egli non può soddisfa- 
re a quest* obbligo, ueppi.tr per la parte 
alla quale c tenuto oflYcudo di lasciarmi il 
godimento d una porzione di questo fondo, 
qualora non mi si lasci pel soprappiù. La 
< ragio- 
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ragione sì è die non lo presi ad a r fìtto dia 
per goder del totale, e die non l’avrei pre- 
so per una parte soltanto. 

99. Rispetto a quegli die ha un diritto 
di servitù sopra il fondo che mi fu dato ad 
affìtto, benché non ne sia divenuto erede 
che parzialmente, io posso però contro la 
sua domanda in punto di esercitare il suo dirit- 
to di servitù» opporgli l’eccezione di garanzia 
pel totale , e farlo in conseguenza dichiarar 
riguardo a questo totale inamissibile nella sua 
istanza. La ragione si è che i diritti di sei* 
vitù essendo qualche cosa d’ indivisìbile 
l’obbligo di garanzia che il locatore meco 
contrasse è quanto al punto di garantiimi 
da’ diritti di servitù di cui non ni’ ha cari* 
cato , un obbligo indivisibile, al quale per 
conseguenza cadano de’ suoi eredi per il 
totale succede. D onde ne segue ch’io posso 
per l’eccezione di garanzia escludere riguar- 
do al totale codesto crede dalla sua doman- 
da in punto di esercitare il diritto di ser- 
vitù eh’ egli ha in testa sua, salvo a lui di 
farsi render ragione, juclicio jamdiae crei - 
scundac da’ suoi coeredi di quanto ha egli 
solo a sue spese, attesa la privazione del 
Tr. delle Loc , Voi. I. 9 
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fuo dii ilio di servitù, soddisfatto a questa 
p*rtc dell’ obbligo del defunto, a cui erano 
lutti egualmente tenuti. Per lo chesarà d’uo- 
po stimare ciò t hè vale l’uso del suo di- 
ritto di servi'ìi limante il tempo che no 
verta privato, e ciascheduno de’stioi coere- 
di dee in. ragione della rispettiva quota ere- 
ditaria , compensarlo della somma alla quale 
sarà portala ia stima. 

100. I successori a titolo universale del 
locatore quali sono il donatario o legatario 
universale , ed altri soggiacendo ai debiti 
cd alle obbligazioni del defunto, ad essi pur 
si può opporre l’eecczionc di garanzia co- 
me si fa ad un eitdc, con questa differen- 
za però, che l’erede essendo iodefinitatnen-r 
te tenuto a’ tieniti del defunto edam supra 
vives haerediiatis , ci non può in veruu mo- 
do sottrarsi all’ eccezione di garanzia, do- 
■vccebè un legatario universale, o colai’ al- 
tro sìmile successore non soggiacendo ai 
debiti del debilito che sino alla concorren- 
za de’ beni ai quali succede, ci può difeu- 
detsi dall’ eccezione di garanzia clic gli vie- 
ne opposta dall’ alili mai io , ed esercitar con- 
tro lui que’ diritti eh’ egli ha in testa sua 
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offrendo di rendergli esatto nonio delle fa- 
coltà del defuuto, c di rilasciargli ciò che 
limane per la reintegrazione de’ danni e in- 
teressi risultanti dall’ obbligo di garanzia 
verso lui dal defunto conti atto. 

101. Il conduttore di un .fondo non può 
oppor l’eccezione di garauzia al proprietario 
novello , che lo ha acquistalo a titolo sin- 
golare dal locatore, se questi non lo ha in- 
caricato del mantenimento del lino; avve- 
gnaché non essendo acquirente se non che 
a titolo singolare egli non è succeduto ali’ 
obbligo del locatore contralto verso del con- 
duttore: ciò che precisamente decide la 
log. 9. Col. loc. ove dice : emptorem funài 
ueccsse non est sture colono ■ Vedi più sot- 
to, pari. 4, cap. 2. 

102. L’eccezione di garauzia nou può es- 
sere opposta che a quelli , che sono per- 
sonalmente tenuti all’ obbligo di garanzia 
non polrehbesi quindi opporla a colui che 
fosse soltanto possessore di qualche fondo 
ipotecato a simile garanzia, salvo al con- 
duttore o affittuario che venisse obbligato a 
lasciargli il godimento di tutto, o parte di 
dello fondo, o di soffrire l’esercizio del suo 
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diiitto di sci vi t ii , od i i> tentare contro di lui 
fazione ipotecaria pei danni e interessi che 
eli sono dovuti. Vedi il nostro Trattato del 
Contratto di Vendita, n.° j8o. 

io 5. L’eccezione di garanzia non può op- 
possi a colui, che ha semplicemente accon- 
sentito al contralto , non essendosi per tal 
consenso, reso propriamente garante del 
fitto, ma siccome acconsentendo obbligossi 
a non apportare per parie sua alcun osta- 
colo all’ affitto medesimo , perciò s’ ei pro- 
movesse qualche azione contro del condut- 
tore o affittuario, per cui Io turbasse nel 
suo godimento, 1’ affittuario o il locatore 
potrebbe farlo dichiarare inammissibile nella 
sua inchiesta, non per l'eccezione di garan- 
zia , ma por quella che dicesi pacli acut 
dolo. 

Se gli può opporre si fatta eccezione 
quanti’ anco la di lui azione fosse fondata 
sopra un diritto, nei quale egli fosse po- 
steriormente succeduto ad un terzo: concios- 
siachè sebbene ei non sarebbe stato obbligato 
a difendere da tale azione il conduttore, qua- 
lora la fosse stata da questo terzo promos- 
sa, tuttavolta egli non può da se stesso 


intentarla, essendosi col suo consenso in- 
definitamente obbligalo a non recare al con- 
duttore od affittuario per parie sua vorun 
turbamento, tanto in virtù de’ diritti che 
aveva all 1 epoca del contralto, quanto in 
virtù di quelli, eli’ ci potrebbe successiva- 
mente acquistare. 

Quid ? se il terzo avesse promossa (men- 
tre il locatore tuttora viveva ) una siimi 
domanda $ il di lui consenso ali’ affitto pre- 
stato rendcrebbclo forse non ammissibile a 
riassumer l’instnnza ? Io son d’ avviso eli’ ei 
non possa riassumerla se non che per far 
condannare il conduttore o affittuario allo 
spese qualor la domanda fosso fondata ì 
opino però eli' ei non si debba ammettere 
a sostenere l’instnnza riguardo al merito. 

O 

104. Rapporto all’ erede di quegli che 
ha dato un semplice consenso all’ affitto, 
la sua condizione di erede lo esclude bensì 
dall’ esercire in tal qualità le azioni del de- 
funto , clic il defunto stesso s’era impegna- 
' to a non esercitare in virtù, del suo con- 
senso all’ affitto ; ma però la sua qualità di 
erede non lo esclude punto da quelle azioni 
che gli son personali per evincere il con- 
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duttorc od affittuario; imperocché non aven- 
do il defunto contratta J’obblignzione di di- 
fenderne il conduttore od affittuario; il di 
lui erede non succede ad alcuna obbliga- 

O 

&ionc che ne lo possa escludere. 

io5. Se come notajo io avessi estesa una 
scrittura, in virtù della quale il locatore 
desse ad affitto un podere , che io sapessi 
appartenermi almeno quanto al godimento, 
e che in seguito avessi promossa un’ azione 
contro del conduttore tendente ad espeller- 
lo , in tal caso il conduttore sarebbe autoriz- 
zalo a dichiararmi non ammissibile in sì 
fatta pretesa mediante reccezit-nc di dolo, 
essendo dolosa la mia reticenza che l’ha 
indotto in errore: non sarebbe cosi, s io di- 
mostrassi clic la cognizione del mio diritto 
mi è sopraggiunta dappoi, e tanto più s' io. 
non ne avessi che posteriormente acquistato 
il diritto (t)> 


vj) Non trovasi nel Codice civile alcun articolo 
die si possa applicare direltamcutc ai surriferiti 
casi ; infatti il legislatore non polca prevederli. Per 
deciderli, convieti ricoriere , come fece M. Polhicr, 
ai prmcipj del diritto romano , che in ogni tempo 
sii fan no i primi clementi ia mator.a di convenzioni. 
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SEZIONE iti. 

jpi'H’ obbligo di mantenere la cosa locatd 
in modo che il conduttore ne possa 
godere- 

106. L’obbligo principale del locatore nel 
coni ratio di locazione verso del conduttóre 
si è di farlo godere della cosa locata, prue- 
stare Jrui licere $ obbligo che rinchiude l’al- 
tro di mantenere la cosa sì eh’ ci ile pdssi 
godere. ( Cod. civ. , art. i ito ). 

Per esempio j il locator d’ una casa è ri J 
pillato obbligarsi, durante il tempo dell’af- 
fitto^ alla manutenzione della medesima* 
cioè a farvi tutte quelle riparazioni che son 
necessarie, affinchè tutte le stanze delle 
quali è composta sieno godibili secondò 
la qualità della casa , sia che questo ripa-* 
razioni abbiano a farsi al principio del con- 
tratto, sia che ne sopravvenga I’ urgenzi 
durante il corso del contratto medesimo; 
( Cod. civ-, art. 17 9 ). 

Egli dee soprattutto mantenere all’ inqui- 
lino la casa ben chiusa e coperta * c per 
conseguenza fare ai tetti le riparazioni li 6= 
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ccssarie onde impedire che v’entri la piog- 
gia : così pure quelle che richiedonsi ad as- 
sicurare le finestre e le porte, affinchè l’in- 
tiera casa e le diverse stanze che la com- 
pongono sieno ben chiuse , e che l'inquilino 
ed i suoi effetti po ssano trovarvisi in sicurez- 
za (Q. 

Similmente il locatore d’ una possessione 
dee fare ai caseggiati della medesima tutte 
le riparazioni necessarie affine di tener si- 
curo e coperto il suo affittuario , e clic i 
suoi bestiami, fruiti e granaglie si trovino 
in sicurezza. ( Codice civile art., 1719 e 
173° ) 

Quest’ obbligo si contrae tanto nella lo- 
cazione delle cose mobiliari, quanto negli 
affitti delle case e campagne. Per esempio, 
s’ io avessi dato ad affitto per un certo nu- 
mero d’ anni ad un operajo una fabbrica di 


(1) Il Codice civile non ha specificate tntte le 
obbligazioni del locatore. Quindi non v’ha articolo 
che gl’ imponga direttamente I’ obbligazione di man- 
tener chiusa e coperta la casa all’ inquilino cui 
l’appigiona, imperocché des» è una consegueuza 
degli articoli 1719 e 1720. 
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calzette, io sono obbligato di mantenerglie- 
la durante il tempo dell’ affitto in tale stato 
che l’operajo possa servirsene facendovi le 
necessarie riparazioni, tanto quelle di’ era- 
no a farsi all’ epoca del contratto, quan o 
le sopraggiunte dappoi, purché per altro 
la negligenza o la colpa dell’ opcrajo non 
le abbia occasionate (<). 

107. Hannovi nulla meno certe piccole 
riparazioni per la manutenzione della casa 
locata , alle quali la consuetudine partico- 
lare de’ luoghi assoggetta i conduttori o in- 
quilini. Per esempio , è in uso che i con- 
duttori delle case detti inquilini sieno ob- 
bligati a certe riparazioni che si chiamano 
locative , come lo vedremo nel seguente ca- 
pitolo , e la ragione di quest’ uso si è la 
colpa ordinaria degl’ inquilini e delle per-, 
sonc di loro famiglia, che sovente ninna di- 
scretezza o poco riguardo hanoo nell’ uso 
della casa locata. ( Cod. civ. art. V/, 54 - ) 

Parimenti allorché un locator di cavalli 

t 

uno ne ha dato a nolo a certa persona per 


(l) Gli arlicoli 1719 e 1720. del Codice civile »i 
applicano alla locazione delle cose mobiliari. 
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un tempo prefìsso, lasciaiulolo io di lei dii* 
stodia, tocca ad essa a mantenergli i fcrrii 
Diversa è la rosa allorché un locatore di 
vetture e cavalli mi dà a nolo una vettura 
e de’ cavalli co’quali mi fa condurre nel mio 
viaggio da’suoi vetturali : tocca in questo ca- 
60 a colui, clic mi ha noleggiati i cavalli i 
quali sono in custodia de’ suoi preposti, a 
mantenere i loro ferri. 

io8. Da siffatta obbligazione del locatore 
scaturisce un’azione che ha contro lui il con- 
duttore onde farlo condannare ad eseguire 
le necessarie riparazioni: quest’azione è un 
ramo di quella che diccsi ex concludo. Al- 
lorché il locatore citato in giudizio per que- 
st’azione, non approva già le riparazioni 
dal conduttore od inquilino richieste; il giu- 
dice ordina la visita per farne constare il 
bisogno. Allorché questo è provato, il lo- 
catore dev’ essere condannato a fa le esegui- 
re entro un certo tempo che il giudice gli 
prefigge; e nella stessa sentenza il giudice 
ordinar dev i , che mancando il locatore di 
soddisfarvi nel termine perentoriamente as- 
segnato, il conduttore o inquilino sarà au- 
torizzata a farle eseguire, computando l’im.- 
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porlo di queste spese sopra gli afflili do- 
vuti nelle pigioni che deve o s’ ei non no 
deve, che nc sai h. dal locatore compiuta- 
mente rimborsato. 

E se il locatore ritardando a fare le ri- 
parazioni, dopo essere stato costituito in 
mora, ne derivasse perciò qualche danno 
al conduttore o inquilino, questi può be- 
nissimo in virtù dell’azione ex conditelo , 
ottenere contro del locator la condanna al 
reintegro de’ suoi danni e interessi (i). 

li conduttore o inquilino può altresì qual- 
che volta domandare in virtù di tale azio- 
ne la rcscissiou del contratto, che devo es- 
sergli accordata secondo le circostanze, co- 
me allorché simili riparazioni sono rilevan- 


ti) Il Codice civile non coulienc alcuna dispo- 
sizione sopra le azioni. L’ obbligo di mantenere la 
cosa essendo imposto al locatore, il leg slatore ha 
creduto inutile di parlare delle sue conseguenze. 
O.a I’ obbligazione di mantenere la cosa derivando 
dogli articoli 1719 e 1710 l’azione affìn di ottene- 
re sì fatte riparazioni ed il primo effetto di questa 
obbligazione quanto ai danni c inteiessi , nascono 
dall' ìnostcuzionc dell’ obbligo stesso. Vedi fari. 
J 1 
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tissime ed impediscono il godimento , o elio 
il locatore non si disponga a farle, e che il 
conduttore o inquilino non sia in istato di 
anticiparne le spese occorrenti ( God. tiv. , 
art. 1724. ) 

SEZIONE IV. 

'Dell' obbligo di garantire il conduttore dai 
vizj della cosa locata , che ne impedisco- 
no il godimento o L’ uso. 

109. Anche quest’ obbligo è racchiuso 
nell’ altro che il locatore contrae colla in- 
vestitura di aflilto, cioè di far godere il con- 
duttore della cosa locata. Imperocché quan- 
do noi diciamo , "che il locatore si obbliga 
alla garanzia de’suoi vizj , ciò non bassi a 
interpretare nel senso che il locatore s’ im- 
gni ad impedir che la cosa locata non ab- 
bia tai vizj ; locchè riescircbbc impossibile 
se la stessa realmente li avesse -, Leg 5 i. ff. 
de evicl. ma ciò devesi intendere precisa- 
mente in questo senso che il locatore si ob- 
blighi nel caso che la cosa abbia cotali vi- 
zj 0 al risarcimento de’danni e interessi < he 
il conduttore ne soffre, o per lo meno al- 


Digitized by Google 


t i4* 1 

lo scarico della pigione secondo i differen- 
ti casi, come lo vedremo in progresso §. a 
( Cod. civ. art. 1721. ) 

Onde esaurire quanto concerne una simi- 
le garauzia, noi esamineremo, i.° Quali sia- 
no' i vizj , por cui il locatore è obbligato di 
garantire; 2. 0 Noi tratteremo dell’azione che 
nasce da siffatta garanzia. 


§• I. 


Quali sono i vizj da cui il locatore 
è obbligato di garantire. 

. - ■# 

no. I vizj della cosa locata, pe* quali il 
locatore è obbligalo di garantire son quelli 
che ne impediscono intieramente l’uso; ma 
non è obbligato a garantire da quelli che 
soltanto ne rendono meno comodo l’uso. 

, Per esempio, se nella prateria che voi mi ave- 
te affittata ad oggetto di farci pascolare i miei 
bovi, o montoni, vi crescessero erbe noci- 
ve clje avvelenassero, e facessero morire le 
bestie che vi vengono a pascolo, questo sa- 
rebbe un vizio che impedirebbe intieramen- 
te l’uso di tal prateria, e dal quale voi sa- 
0 
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reste per conseguenza obbligato di garantir- 
mi. 

Similmente se voi mi aveste dati a nolo 
de’ recipienti o siano botti per riporvi il mio 
vino al tempo della vendemmia c che lai 
recipienti fosser composti di doghe sì po- 
rose e mal counesse , che non potessero 
contenere i vini per cui son destinate, que- 
sto sarebbe pur vizio che ne impedirebbe 
intieramente l’uso e dal quale per conse- 
guenza verebbe tenuto a garantirmi. Se voi 
mi aveste dato a nolo un cavallo per fare 
un viaggio, cavallo che avesse qualche vizio 
che lo rendesse incapace di servirmi a tal 
uso, sarebbe pur questi altro vizio da cui mi 
doyreste non men gaiantire. 

Ma se questo cavallo avesse novizio leg- 
giero ; come s’ci fosse ombroso od un tau- 
rino restìo, se non avesse le gambe ben 
ferme, o che talor calcitrasse ; essendo lai 
vizj di quelli che reudono soltanto meno 
comodo l’uso, ma che non impediscono as- 
solutamente che alcuno se ne possa servire 
giacche tutti i giorni ,si fan ut) di lunghi viag- 
gi sopra cavalli ombrosi o restii , voi non 
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sareste obbligato a garantirmi da questo vi* 
zio. ( Cod. civ. ari. 1721. ) 

iti. Il locatore c garante de’vizj, che a 
lui erano iguoti al pari di quelli che cono- 
sceva, allorché questi impediscono il godi- 
mento o l’uso della cosa. ( Cod. civ. art. 
1721. ) 

112. Il locatore è obbligato di garantire 
da’ vizj che impediscono l’ uso della cosa 
non solo quando esistevano al tempo del 
contratto, ma pur anco allorché sopraggi un- 
se r dappoi. Io ciò il locatore è dissimile dal 
venditore: imperciocché nel contratto di ven- 
dita il venditore c soltanto garante de’vizj 
che esistevano all' epoca del contratto , 
come lo abbiamo veduto nel nostro Trattato 
del Contratto di Vendita n. 211. (Cod. civ. 
art. 1721 e 1722. ) La ragione della diffe- 
renza si è che il contratto di vendita dive- 
nuto perfetto pel consenso delle parti , la 
cosa venduta cessa da quell’istanie d’essere 
a rischio jlel venditore, 0 lo diviene a quel- 
lo del compratore, dovccchc nel contratto 
di locazione la cosa locata è sempre a ri- 
schio del locatore. La ragione ulteriore di 
tal differenza sic, che nel contrailo diven- 


ir 
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dita la cosa stessa venduta ne costituisce 
l’oggetto e la materia del contratto. Basta che 
la cosa abbia esistito, comunque sia perita 
dappoi, perchè il contratto di vendita abbia 
avuto un soggetto, e affinchè l’obbligo che 
il compratore ha contratto di pagarne il 
prezzo sussista. Al contrario nel contratto 
di locazione non è propriamente la cosa lo- 
cala, ma piuttosto il godimento di questa 
cosa continualo per tutto il tempo che 
dee durare Paffuto, quello che forma il sog- 
getto e la materia del contratto medesimo j 
per lo che quando il conduttore cessa di 
poter godere della cosa locata, mauca il sog- 
getto di tal contratto, e quindi non può es- 
sere astretto a pagare il prezzo di un godi- 
mento, eh’ egli non ha ( Cod. civ. art. 

1 7 2 1 • )• 

ir 3. Vi possono esser de’vizj sopravvenu- 
ti posteriormente all’ affitto, da’ quali debba 
il locator garantire, sebbene non ne sareb- 
be stato garante, se avessero esistito all’e- 
poca del contratto. 

Per esempio ; s io avessi appigionata 
una casa ad un operajo, cui abbisognasse 
una libera luce per esercitar l’arte sua, e 

che 
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elle dopo tale affittanza il proprietario della 
casa che vi stà rimpetto l'avesse innalzata 
in modo da togliere intieramente la luce 
alla mia casa , io divengo allora garante di 
questo difetto di luce sopraggiunto posterior- 
mente airaffitto, e l’inquilino è in diritto 
di pretendere da me la rescission del con- 
tratto, poiché una tale oscurità lo impedi- 
sce di godere di questa casa , ch’ei prese a 
pigione unicamente per esercitar l’arte sua. 
Ma se un tal vizio avesse esistito {all’epoca 
del contratto, io non ne sarei garante, pe- 
rocché l’inquilino l’ avrebbe conosciuto, o 
lo avrebbe dovuto conoscere. ( Cod. civ. art. 
1721. ) 

114. Il locatore non è garante de’vizj, 
che ha eccettuati dalla sua garanzia median- 
te una clausola espressa nel contratto ; per 
esempio, benché il vizio di cecità, che so- 
praggiunge a un cavallo sia tale che il lo- 
catore ne debba esser garante, quando il ca- 
vallo è dato a nolo ad ima persona che lo 
ricercò per montarlo, attesoché questo vi- 
zio impedisce, cli’ei possa giovarsene all’uso 
per cui lo prese; ciò nulla ostante so per 
una clausola espressa nel contralto si fosse 
Tr. delle Loc. Voi /. ia 
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convenuto che il locatore non rispondereb- 
be della cìecità che potrà sopraggiunger a 
detto cavallo, egli non no sarebbe garante, 
cd il conduttore non potrebbe pretendere 
la risoluzion del contratto, salva a lui la fa- 
coltà di adoperare il cavallo durante il tem- 
po del nolo, a quagli usi, a’ quali un ca- 
vallo cicco può ancora servire. 

Questa decisione ha luogo, purché la clau? 
sola di eccezione siastata di buona fede in- 
serita; imperciocché se il cavallo era di già 
cieco, od aveva una spiegata tendenza alla 
cecità dal locatore dissimulata al condutto- 
re , che non lo poteva conoscere; in questo 
caso il locatore sarebbe tenuto di soggiace- 
re alla rescission del contratto a causa del 
suo dolo , malgrado la clausola appostavi. 
Arg. Leg. 1 4. §. 9. ff. de JEdiL Edit. 

11 5 . Il locatore è garante non solo de’, 
vizj clic trovansi nella cosa , eh’ è stata Io- 
càia principaliter ; ma pur anco di quelli 
che si racchiudono negli accessorj della me- 
desima, allorché questi impediscono il go- 
dimento della cosa locata. 


% 
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S n f 

Dell’ azione che nasce dalla garanzia 
pè vizj della cosa locata. 

1 16. Questa azione è un ramo dell 1 azion 
personale ex conduclo che ha il conduttore 
contro il locatore. Il di lei oggetto princi- 
pale è la risoluzione del contratto di loca- 
zione, c lo scarico delle pigioni od affitti 
della cosa , il di cui vizio impedisce all’ in- 
quilino o aU 1 affittuario di poterne godere 
o far quell’ uso che si era proposto quan- 
do la prese a fitto o a pigione. 

. L’affittuario per ottener questo fine dee 
promettere al locatóre di restituirgli la cosa. 

Laonde è questa una specie di azione 
redibitoria , ed è analoga a quella che ha 
un compratore contro il suo venditore pe’ 
vizj redihitorj della cosa venduta, di che 
noi abbiamo trattato nel Contratto di Ven- 
dita. 

11 7. Talvolta codesta azione ha un se- 
condo riguardo , cioè quando la si promo- 
ye affine che il locatore sia condannalo 
J»l reintegro de’ danni e interessi che il 
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conduttore ha sofferti riguardo alla cosa lo- 
cata. 

Ma non si fa luogo a tale risarcimento 
pe’ vizj che sopravvenissero posteriormente 
al contratto. 

xi8. Rapporto a quelli che già esisteva- 
no all' epoca del contratto, vi sono delle 
distinzioni da farsi. 

Allorché il locatore avea cognizione del 
vizio, fu mala fede, fu dolo per parte sua 
l’averlo dissimulato al conduttore, e quindi 
è obbligato a reintegrarlo de’ danni • in- 
teressi , che glie ne fossero derivati. 

Sebbene il locator non avesse una cogni- 
cion positiva del vizio della cosa , ma sol-* 
tanto un giusto motivo di sospettarlo , dis- 
simulandolo anche così al conduttore , sa- 
rebbe pure tenuto a risarcirlo de’ danni e 
interessi. Diasi per esempio che voi m’ ab- 
biale affittata per un certo lasso di tempo 
una coppia di bovi da voi comperati in un 
luogo ove regnava l’epizoozia sopra le be- 
stie a corna ; quantunque al tempo del con- 
tratto da noi stipulalo, voi non ne aveste per 
anco una cognizion positiva della loro in- 
fezione, perchè in generale non ancor di' 




JDjgitized by Google 


V . 


• /. 



[ *49 ] 

chiarata, ciò nulla ostante se voi mi aveste 
dissimulato che tai bovi venivano da quel 
luogo ove detto mal dominava , e che po- 
teva somministrarvi un giusto soggetto di 
$ospicione, voi sareste tenuto a ripararmi 
l’intera perdita eh’ io avessi sofferta a cau- 
sa dell’infezione che detti bovi avesseró co- 
municata alle altre mie bestie. ( Cod. civ. 
art. 1721 ). 

119. Quando il locatore, attesa la sua 
professione, dev’ essere insirutto del sàzio 
della cosa locata , tacendolo, ei soggiace ai 
danni e interessi del conduttore senza che 
faccia mestieri di ricercare se effettivamente 
ne avesse o no cognizione. Suppongasi che 
io abbia noleggiato da un negoziante bot- 
tajo alcune botti per riporvi il mio vino al 
tempo della vendemmia , e che queste fos- 
ser composte di doghe sì triste, che ne la- 
sciassero escire l’intromesso liquore, codesto 
bottajo sarebbe tenuto d’ indennizzarmi di 
tutta la perdita che i vizj di queste botti 
m’ avessero cagionata , nè ammessa fora la 
di lui scusa , che non gli erano notj 3 im- 
perciocché il suo mestiere obbligavalo sem- 
pre a conoscer» la qualità dello doglie c in 
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égli impiegava , c a non adoperarne clie dì 
una buona qualità. Ovver s’ ei non fosse di 
professione bottajo , ina sol mercadante di 
tai recipienti , nè anco in ciò varrebbe la 
scusa, avvegnacchè la sua professione di 
mercadante robbligherebbe ad intendersi di 
quelle cose di cui fa commercio : è colpa 
^immischiarsi di ciò che non si conosce , 
impcrìlia culpae adnumeratur. Questo è ap- 
punto ciò che decide la legge ig , §. j , 
ff. locai. Si quis dolio vitiosa ignorans lo- 
caverit, deinde vinum cjjfluxerit, tencbilur 
in id quod interest, nec ignorando ejas erit 
excasata. ( Cod. civ. art. ijai ). 

i2o. Eccettuato questo caso, il locatore 
che non ha conosciuto , nè dovuto conosce- 
re il vizio della cosa da lui locata, non è 
obbligato ad indennizzare il conduttore della 
perdita eli" ei soffre per questo vizio; ed è 
tenuto soltanto a ripigliarsi la cosa locala , 
scaricandone il conduttore dall’ ùllerior 
pagamento de" fitti , o pigioni. 

Per esempio, se talun mi avesse locali 
de’ pascoli , ove crescessero erbe nocive, 
che dianzi non vi crescevano, e che tali 
«rbe avessero fatto morir le mie bestie y il 

t 
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locatore che non lo sapeva, non sarebbe 
tenuto a risarcirmi siffatta perdita, ma so- 
lamente a sciogliermi dall’ obbligo ulterior 
del contratto. Questa è appunto la decision 
della legge 19, §. 1 , sopra citata. Alìter 
atque. si saltum pascuum locasti Jn quo hcr- 
ba mala nascebatur ; hic eniin si pecora vai 
demortua sunt vcl deteriora facta} quod in- 
terest praestabitur , si scisti; si ignorasti, 
pensione/n non petes. Codesta decisione è 
tanto più autorevole, quanto che riunisco 
in suo favore il suffragio di due scuole } 
et ita Servio Labeoni Sabino placuit. C. L. 

19 CO- 


(1) Questo caso offre, quanto ai danni e inte- 
ressi un’ eccoiione all’ art. 1721, per la ragione che 
i viij non esistevano al momento dell’ affitto , e 
quindi il locatore non potea garantirli. Ma quanto 
alla rescission del contratto , essa deve aver luogo 
a scénso dell’ art. 1731 del Codice civile. 
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CAPITOLO n. 

Degli obblighi del locatore costituenti la 
buona fede che deve regnare in questo/ 
contratto. 

12 1. La buona fede, che regnar deve in 
qUesto contratto impone al locatore l’obbli- 
gazione: i.° di nulla dissimulare intorno a 
ciò che concerne la cosa locata j (Cod. civ. 
art. 1721 ') 2.° di non affittarla oltre il giu- 
sto prezzo. (Cod. civ. art. 17x9; ) 3 .° d’in- 
dennizzare il conduttore delle spese che 
questi ha fatte, e eh’ erano a carico del 
locatore. Noi tratteremo separatamente di 
questi tre capi di obbligazione. 

$• I 

j Deir obbligo di nulla dissimulare. 

122. Nella stessa guisa che nel contralti 
di vendita la buona fede che in esso deve 
regnare obbliga il venditore, nel foro alme- 
no della coscienza, non solo a non ingan- 
nare il compratore sulla qualità della cosa 
venduta, ma eziandio a non dissimulargli 
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alcun difetto che aver potesse tal cosa , « 
che a lui fosse noto $ difetto che avesse po- 
tano distogliere il compratore dall 1 acqui- 
starla se lo avesse conosciuto , o dal non 
comperarla a sì caro prezzo , come abbia- 
mo di già stabilito nel nostro Trattato del 
Contratto di Vendita, par. 2 , cap. 2 , art. ij 
similmente e per le stesse ragioni che ab- 
biamo ivi esposte , le quali intieramente si 
applicano al contratto di locazione, la buo- 
na fede obbliga il locatore nel foro della 
coscienza a nulla dissimulare al conduttore 
riguardo ai difetti della cosa locata, che a 
lui sono noti , e tali da distogliere il con- 
duttore qualora li conoscesse dal prendere 
la cosa a fitto o a pigione, od almeno del 
prenderla ad un prezzo sì caro. 

Per esempio se 1 cammini delle stanze 
della casa che voi mi avete affittata , nell 1 
accendervi il fuoco in tempo d 1 inverno, vi 
diffondessero un fumo tale che non v i si 
potesse resistere, voi dovreste nel foro del- 
la coscienza anticipatamente avvertirmi di 
cotale difetto 

11 locatore dee soprattutto prevenire il 
conduttore de 1 difetti della cosa, che ne 
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possono rendere 1' uso notevole, o incomo- 
do. Per esempio, se un cavallo è ombroso 
o restio , chi lo dà a nolo deve avvertire 
di questo difetto chi lo riceve, mentrecchè 
tale è il difetto da renderne l’uso pericolo- 
sissimo e sommamente nocevole al condut- 
tore che rischia in montare simil cavallo 
d’ esserne rovesciato, ferito, t>d ucciso. 

io3. La buona fede obbliga il locatore a 
far consapevole il conduttore della cogni- 
zione che ha , non solo dei difetti intrin- 
seci della cosa , ma generalmente di tutto 
ciò che la concerne , e che potesse impe- 
dire al conduttore di noleggiarla o appi- 
gionarla , o di prenderla ad un prezzo sì' 
caro. 

Pongasi a modo d’ esempio, eh’ io al tem- ' 
po dell’ affittanza fattavi d’ un pubblico al- 
bergo situato sopra una strada assai fre- 
quentata, ed ove non si rinvengano altri 
pubblici alberghi , io sapessi che un parti- 
colare doveva stahilirvene un altro, io non 
debbo dissimularvelo , “perochè l’erezione di- 
questo secondo albergo è una cosa che di- 
minuisce il valor della mia , e che voi siete 
interessato a saperlo. Egli è vero che preo- 
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(Icndo ad affitto il mio albergo, voi non i- 
gnorate ivi potersene erigere un altro , ma 
ò ben diverso il sapere che effettivamente 
s’imprende di stabilitelo •• questa seconda 
specie di cognizione diminuisce assai più 
della prima il valor deiraffitto che imporla 
il mio albergo , e voi quindi avete interesse 
che tal contezza noti siavi dal locatore dis- 
simulata. 

124- La contravvenzione all’ obbligo di 
nulla dissimulare intorno a ciò che concer- 
ne la cosa locata 3 obbligo che la buona 
fede impone al locatore , allorché il con- 
duttore ha interesse d’ esserne instruttoy 
astringe il locatore almeno nel foro della 
coscienza, a compensare il conduttore di 
ciò che la cosa sarebbe stata affittata di 
meno, se il conduttore medesimo avesse a- 
vuta cognizione del vizio che gli è stato 
nascosto. 

Può ancora la Stessa obbligare il locato- 
re, almeno nel foro interno, a riprender la 
cosa , ed a sciogliere il conduttore dall’ oh-' 
Idigo di osservare ulteriormente il contral- 
to, allorché da questi ne venga richiesto, 
« quando il difetto occultato sia tale, che 
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essendone instrutto, il conduttore non avreb» 
be a qualsiasi prezzo presa tal cosa ad af- 
fitto (i). 

s- II. 

Dell' obbligo di non affittare oltre 
del giusto prezzo. 

ia5. Siccome nel contratto di vendita la 
buona fede non permette al venditore di 
vendere le sue sostanze oltre il giusto loro 
valore, così nel contratto di locazione la 
stessa non permette al locatore di dare ad 
uso o godimento una cosa al di là del giu- 
sto prezzo del di lei nolo , fitto , o pigione; 
poiehè nell’uno c nell’ altro contratto del 
pari che in tutti i contratti commutativi, 
ognuna delle parti intende ricevere l’equi- 
valente di quello che dà. 


(i) 11 Codice civile non obbliga il locatore a di- 
chiarare i vzj della cosa locata. Ma 1 ’ art. 1731 lo 
rende garante de’ vuj anche a lui ignoti ; d’ oude 
rie segue che lo stesso Codice gl’impone egualmente 
l’obbligazion naturale di dichiararli, afìiue di sca- 
ricarsi dalla garausia. In cotal guisa la nuova le- 
gislazione è pienamente conforme al diritto romano» 
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136. H giusto prezzo del nolo, fìtto, • 
pigione d’una cosa è quello , che viene star- 
bilito dalla consuetudine de’ luoghi ove si 
trova la cosa stessa, ed al tempo in cui si 
stipula il contratto. Esso non consiste sem- 
pre in una somma precisa e determinata; 
ma egli varia sovente. Per esempio, se le 
stanze ammohigliate al primo piano in un 
certo quartiere costumami di affittare dallo 
quindici alle venti lire per mese , il giusto 
prezzo o pigione di tali stanze sarà dallo 
quindici alle venti lire; le parli però pos- 
sono lecitamente discuter sul prezzo , pur- 
ché non sortano da questi confini. 

Ma non potrà il locatore , nel foro inter- 
no , affittarle più di venti lire ( somma che 
è l’apice del giusto prezzo ) ad una perso- 
na che ignora il prezzo della loro pigione, 

127. Codesta obbligazione di non affitta- 
re o dar a nolo le cose al di là del giusto 
prezzo d’affitto non ha luogo che nel foro del- 
la coscienza; avvegnaché nel foro esterno il 
conduttore non sarebbe ammesso a lagnarsi 
dell’ eccedenza del prezzo della pigione, 
tuttoché la lesion fosse enorme, e che si 
trattasse del fìtto di beni immobili, purché 
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lì locaiore non avesse fatt’ uso in alcun mo- 
do del dolo per sorprendere il conduttore. 

Nondimeuo se il prezzo della locazione 
di certe cose fosse determinato da qualche 
regolamento di polizia, come quello de’ca- 
valli di posta, non sarebbe permesso, nep- 
pure nel foro esterno , al locatore di ecce- 
derlo ; e se lo avesse ecceduto, il condut- 
tore sarebbe autorizzato ad agire giudizial- 
mente onde ottenere la restituzione dell’ 
eccedenza del prezzo. 

128. E permesso talvolta al locatore, an- 
che nel foro della coscienza, di stipular 
qualche cosa oltre del giusto prezzo , cioè 
al prezzo che dicesi di affezione; e ciò ha 
luogo allorché stimolato da voi di locarvi 
una cosa, di cui ini ritenea il godimento 
senza intenzione di rinunziarlo , io condi- " 
«cesi a sacrificarvi in certo modo l’affetto 
eh’ io avea nel godere della tal cosa da voi 
ricercatami con insistenza, e però ve la 
cessi ad affitto; io non sono certamente 
obbligato di farvi gratuitamente questo sa- 
crificio , e quindi posso mettere un prezzo 

alla mia affezione (r). 

T 

{L/ li Gc.licu civile non animelle uè il locatore , 

•è il conduttore a querelarsi del prezzo ; siffatto. 
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• Le regole da noi stabilite nel nostro 
Trattalo del Contratto di Vendita n. 343, 
344 5 245 , 2 t 6, sai prezzo di affezione, e 
sopra le condizioni , che si richiedono onde 
un tal prezzo sia lecito nel contratto di 
vendita, si applicano pure al contratto di 
locazione. 

S- III. 

Dd rimborso delle spese. 

129. La buona fede obbliga il locatore 
a rimborsare al conduttore tutte le spese 
necessarie c straordinarie da lui fatte in- 
torno alla cosa locata. Per esempio , s’ io 
avessi preso a nolo un cavallo per fare un 
viaggio , epiesto si fosse senza mia colpa 
ammalato , il locatore sarebbe tenuto a rim- 
borsarmi tutte le spese delle cure e medi- 
camenti da me prestati di buona fede, guar 
rito , o morto che fosse il cavallo di tal 
malattia , poiché avrei fatto quello che a- 


querele non ponno esser portale eh* nel foro in-* 
terno, a meno che non vi sia dolo, nel qual caso 
viziandosi la convenzione ; si fa luogo a procedere 
nel foro esterno. ; . 
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trebbe fatto egli «tesso. Parimenti egli dà-’ 
yrebbe bonificarmi le spese di manteni- 
mento di detto cavallo per tutto quel tem- 
po che non ho potuto servirmene 3 esseiv 
dochè durante un tal tempo , non .solo non 
debbo pagarne il nolo, impossibilitato a 
servirmene 3 ma il cavallo non deve esser* 
a mie spese. 

Rapporto alle spese di nutrizione e man- 
tenimento de’ ferri per tutto il tempo che 
il conduttore si serve o può servirsi del 
cavallo, esse sono a carico del conduttore. 

Osservisi che in questo caso il condutto- 
re dee dare avviso per lettera al locatore 
colla possibile celerità della malattia del 
cavallo. Nulladimeno, sebbene mancasse di 
farlo, egli non sarebbe perciò sempre e- 
scluso dalla di lui azione 3 basterebbe che 
la malattia fosse certa , e che constasse es- 
ser ella avvenuta senza sua colpa e che la 
spesa da lui fatta fosse stata indispensabile. 

i 3 o. Similmente riguardo alle case, quan- 
tunque un inquilino non si ammetta così 
facilmente a pretendere il rimborso delle 
riparazioni da lui fatte senza avvertirne, po- 
tendolo, il locatore, pure se si giunga a 

prova- 
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provare che tali riparazioni erano indispen- 
sabili , il locatore dcv’ essere condannato a 
soddisfar Tinquilino di quanto per le stesse 
lia sborsato, non essendo giusto che il lo- 
cator ne profitti : Neminem equum est cum 
alterius damno locu Ida ri. 

i3i. Riguardo alle spese soltanto utili 
da un inquilino incontrate, egli non può 
pretenderne il rimborso dal locatore, il 
quale non le abbia ordinate; ma deve al- 
mene esser permesso all’ inquilino di aspor- 
tare al terminar dell’ affitto quanto ei potrà 
dalla cosa, ristabilendo le cose a sue spese 
nello stalo in cui erano in modo che la 
casa non ne riceva alcun detrimento. L. 19 

§ 4 j ff- lncnt • (O 


(») Il Codice civile non traila punto delle ripa- 
razioni , nè delle spese reclamate dall’ inquilino : 
questa è una domanda d’ eccezione che varia all’ 
infinito secondo i casi. Essa non è del lutto pro- 
scritta, ma dipende dalle località, e specialmente 
dalle circostanze. Questa patte del contralto di lo- 
cazione è lasciata all' arbitrio dei giudici ; ed ecco 
il caso di applicare l’art. 1 1 35. 


Tr. delle toc. Voi. I 
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CAPITOLO IH. 

Delle obbligazioni del locatore che derivano 
dalle clausole apposte al contralto. 

i 3 a. Il locatore è obbligato a tutto ciò 
che ha promesso nelle clausole particolari 
del contratto. Per esempio, se il locatore 
affittando un podere, ne ha fatta la descri- 
zione e consegna è obbligato in forza di 
questa dichiarazione a mantenere quanto 
nella detta consegna condensi, c mancan- 
dovi, ci dee fare al conduttore un ribasso 
di fìtto in ragione di ciò che vi manca 
( Cod. civ. , art. 1725 ). 

Quanto abbiaci detto riguardo alla con- 
segna nel Trattalo del Contratto di Vendi- 
ta , pari. 3 , art. 3 cap. 1 , è applicabile al 
contratto di locazione. 

Parimenti s’ egli ha assicurato , che la 
cosa locata aveva una qualità che in essa 
non si rinviene, ovvero se ha garaniiio che 
ella era esente da certi difetti, che vi si 
trovano, ancorché lo avesse di buona fede 
asserito, egli è tenuto al risarcimento de’ 
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danni e interessi verso del conduttore ; tal- 
volta ancora si può far luogo per sì fatta 
ragione alla rescission del contratto , se il 
difetto è tale che avrebbe impedito il con- 
duttore di prender la cosa , se lo avesse in 
pria conosciuto. 

Finalmente se il locatore promise di far 
qualche cosa, come de’ lavori o abbelli- 
menti alla cosa locata, dee soddisfare a’suoi 
impegni. 



r i« 4 1 



PARTE TERZA 


Dogli obblighi del conduttore. 

(rii obblighi del conduttore nel conti atto 
di locazione uascouo parimenti, o dalla na- 
tura del contralto, o dalla buona fede die 
yi deve regnare, o delle clausole particolare 
che vi sono apposte. 

CAPITOLO PRIMO. 

Degli obblighi del conduttore che nascono 
dulia natura del contratto. 

Apparisce chiaramente dalla defini- 
zione che abbiamo data «lei contratto di lo- 
zione al principio di questo Trattato che 1 ob- 
bligo principale del conduttore procedente 
dalla natura del contratto , è quello di pa- 
gare al locatore il prezzo convenuto per l’u- 
so della cosa locata. (Cod. civ. art. icaS.) 
Questo prezzo dicesi comunemente pigione , 
rna se gli applicano pure i nomi di fitto , 
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càiione , mezzadrìa, ec. allorché la cosa at* 
fittala è un fondo rustico. s 

Noi vedremo nel primo articolo quando > 
ed ove debbansi pacare le pigioni o gli affit- 
ti, e se di queste debbansi pagare ancor gl’iote- 
ressi. Vedrcm nel secondo in quàl caso il con- 
duttore ne debba aver remissione sia lotale s 
sia parziale. Tratteremo in un terzo dell’ina- 
missibililà dell’istanza in punto di pagamen- 
to di fitti o pigioni. 

Hannovi pure altre obbligazioni per par- 
ie del conduttore che derivano dalla natura 
del contratto di lotaziOne, di cui terremo 
proposito nel quarto articolo, che le con- 
ceruc. 

Articolo 1. 

Quando ed ove pagarsi debba l’ affittò $ 
e Se Si debbano pcfgare interessi. 

SI 

Quando pagarsi debba /’ affittò. 

„ > . .j » . 

ì §4. Si conviene talvolta di pagare una sola 
somma per tutto il tempo della locazione , 
c in tal caso la medesima dev’ esser pagata 
allo spirar di tal tempo, 
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Se, per esempio, io noleggiassi un cavallo 
onde servirmene per tutto il tempo della rac- 
colta mediante la somma di lire quaranta , 
dovrei tutta in una volta pagai la , tostocliè 
la messe fosse compita. 

- Talvolta l’affitto o pigione si ripartisce in 
più rate, per un anno, per mezzo, per me- 
se , per settimana, ed anco per giorno; in 
tal caso le rate debbono essere corrisposte 
a norma del convelluto, cioè spirato che 
sia l’anno, il mese, la settimana, il giorno 
e c. 

i55. Allorché affittasi un fondo per un.t 
certa somma annuale, l’affitto essendo il 
prezzo della raccolta, la si dee propriamen- 
te al terminar della stessa; ciò nulla ostante 
ella non è sì tosto esigibile: conviene dar 
tempo all’ affittuario di battere i suoi grani 
e raccoglier danaro. Se nel contratto prefiggesi 
il giorno in Gui debba l’affittuario eseguire 
il suo pagamento» cessa ogni difficoltà, poi- 
ché si può esiger la somma tostochè il gior- 
no è spiralo. Ma se non fosse prefisso alcun 
termine al pagamento, allora conviene ri- 
portarsi a quel termino d’uso locale in cui 
si pagan gli affitti; imperciocché mancami» 
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le parli di spiegarsi su ciò, presumessi che 
ognuna desse siasi conformata alla consuetudU 
ne Jc’luoghi : in contraclibus veniunt ea quae 
sunt moris vt consuetudinis. 

L’uso della provincia Orlcanese , quando 
non è prescritto alcun termine, è che gli 
affitti de’ fondi rustici si paghino ogn’anop 
al dì d’ogni Santi, e le pigioni di casa per 
rato ciascheduna di mesi sei, a Natale ed a 
S. Giovanni Battista. In molte provincie le 
pigioni si pagano in quattro rate , cioè di 
tre mesi per ciascheduna. Parecchi statuti 
contengono disposizioni a ciò relative. JMe- 
lun art. 180; Sens, 267; Dourdan , 1 43 ; 
ViJois, 180, ed altri. ( Cod. civ. art. 1720*. 

S II 

Ove debba pagarsi l’affitto. 

l 36 . Espresso che sia il luogo del paga- 
mento, ivi dee effettuarsi. 

Non essendosi intorno a ciò spiegate le 
parti, secondo i principi generali da noi sta- 
biliti, nel Trattato delle Obbligazioni, n.** 
5 1 3 , il pagamento delle pigioni ode’fhli dee 
farsi al domicilio del conduttore , che n’è il 
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debitore; tutta volta allorché il locatore 
d’tiu fondo dimora in un luogo che non è 
molto (listante, ed ove l’affittuario recasi di 
sovente pe’ suoi affari, e che il fitto consiste 
io una somma di danaro, l’ affittuario dee 
al suo locatore quest’ atto di convenienza di 
trasferirsi alla sua casa per pagarne gli af- 
fitti . 

Ma se l'affitto consiste Ìd granaglie od al- 
tri generi, quando le parti ood sisieno spie- 
gate, l’affittuario non è obbligato a farle 
trasportare fino alla casa del locatore. 

i5r. Benché fosse stipulato nella investi- 
tura di affitto che le mezzadrie sarebbero 
consegnate al locatore in propria casa, se 
questi dopo il contratto, avesse trasferito il 
suo domicilio in un luogo più distante da 
quello del conduttore o colono, questi non 
sarebbe obbligato a far tradurre i generi con- 
venuti fino alla novella sua abitazione; per- 
ciocché la condizione dell’affittuario, che 
credeva obbligarsi soltanto a tradurre i ge- 
neri al luogo in cui allor dimorava il loca- 
tore , diverrebbe più dura in forza di que- 
sta traslazione di domicilio fatta dal locato- 
re, e che non era prevista: questo è il ca- 
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so della regola del diritto , nenio alieno fa- 
cto praegravari debet.' 

Il locatore dee quindi in tal caso indica- 
re al suo affittuario nel luogo dell’antico 
suo domicilio una persona a cui dovrà con- 
segnare i geueri convenuti. 

Qualora il luogo della novella dimora del 
locatore non fosse distante che di poche le- 
ghe di pili, non sarebbe cosa ingiusta obbligare 
l’affittuario di trasportarvi i generi convenuti; 
cd allora il locatore dovria compensarlo delle 
spese di porto in proporzione del maggioro 
cammino che dee lare a tal uopo. 

Se la differenza del nuovo domicilio del 
locatore da quello che aveva all’epoca dei 
contratto fosse poco notabile, essa non do- 
vrebbe entrare ne’calcoli; come se, per esem- 
pio, il locatore cangiando solo contrada, ri- 
manesse nella stessa città. 

§• HI. 

Degli interessi sulle pigioni od affitti. 

t58. L’affittuario o inquilino eh’ è posto 
in mora di pagare i suoi fitti o pigioni con- 
sistenti in danaro, ne dee l’interesse della 
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somma conlaudo dal giorno della domanda 
giudiziale che gli vici) fatta ; couciossiachè 
ci debba questa somma prinoipaliler , e non 
come accessorio di qualunque altro debi- 
to , c per conseguenza il debito di que- 
sta somma, è a suo riguardo quello d’ un ca- 
pitale, che al pari di ogni altro debito può 
produrre interesse dal giorno della doman- 
da. La nostra decisione è autorizzata da un 
atto di notorietà del castelletto di Parigi 
del 18 aprilo 1705. 

Articolo II. 

In quali casi competa al conduttore la re- 
missione • degli ajfilti in tutto od in parte. 

Noi stabiliremo a questo riguardo alcuni 
principi generali , di cui faremo poi l’ap- 
plicazione agli affitti delle case , a quelli 
(Issile campagne, ed alla locazione delle o- 
pere e de’ scrvigj tanto degli artefici che 
de’ servitori. Tratteremo per ultimo della 
clausola in forza della quale il couduttore 
assoggettasi ai casi fortuiti. 
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§• I. 

PRINCIPI GENERALI. 

Principio primo. 

Il conduttore, affittuario o inquilino dee 
avere la remissione dell’ intiero affitto, quan- 
do il locatore nou ha potuto procurargli il 
godimento o l’uso della cosa locata ( Cod. 
civ. art. 1719 ). 

139. La ragione di questo principio è, 
che come sopra abbiamo osservato, il con- 
tratto di locazione risolvesi in una specie d,i 
contratto di vendita de’ frutti avvenire , o 
dell’ uso futuro della cosa locata, il di cui 
fitto o pigione n’ è il prezzo. Ora nella 
stessa guisa che la vendita de’ frulli avve- 
nire non è valida e che il prezzo non n’ è. 
dovuto se non quando tali frutti nasceranno, 
c colla loro esistenza formeranno la mate- 
ria del contratto. Trattato del Contratto di 
Vendita, n.° 5 , deesi egualmente decidere 
non doversi pagare fitto o pigione allorché 
il conduttore o l'inquilino non ha potuto 
avere alcun godimento od uso della casa 
locata di cui Paffuto ne forma il prezzo. 
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Secondo Principio. 

1*1 cònduttore , affittuario $ o inquilino cui 
il locatore non ha potuto far godere per* 
una parte del tempo dell’ affittanza , deve 
ottener remissione di fitto o pigione per 
tutto quel tempo in cui non ha potuto go- 
dere. ( Cod. civ. art. 1722 ). 

l 4 o. La ragione si è che ogni rata d’af- 
fitto è il prezzo del godimento di ciasche- 
duna parte del tempo che durar deve il 
medesimo , e quindi non può esser dovuta 
per quel lasso di tempo che il conduttore 
non ha avuto nè potuto avere un tal godi- 
mento. 

Terzo Principio. 

Il conduttore, affittuario, o inquilino cui 
il locatore non ha potuto far godere di 
qualche parte della cosa locatagli, dee ot- 
tener remissione o ribasso di fitto per det- 
ta parte durante il tempo in cui nón rie 
ha potuto avere il godimento. ( Cod. civ. » 
art. 1726 ). 

2.4 1. Questo principio, eh’ è una conse- 
guenza de’ precedenti . può nulla ostante 
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esser talvolta modificato, conte il vedremo 
ne’ seguenti paragrafi, ove i*c furemp l’ap- 
plicazione. 

Quarto Principio. 

Il conduttore, affittuario , o inquilino non 
può pretendere remissione o ribasso di fit- 
to , qualora l’impediniento sict derivato per 
parte sua. ( Cod. civ. art. 1728 ). 

Basta in tal caso che sia possibile 
il godimento o l’uso della cosa, e che non 
dii >enda che dal conduttore il prevalersene 
0 da se medesimo o per mezzo d’altri per- 
chè il fitto , o pigione nc siano dovuti. 

Quinto Principio. 

Il fitto non è dovuto che pel godimento 
che il conduttore ha avuto in virtù del con- 
tratto. ( Cod. civ. art. 1709 ). 

i 43 . Secondo questo principio, se il con- 
duttore durante il corso dell’ affittanza , ac- 
quistasse la piena proprietà, od almeno 
l’usufrutto della cosa locata , sarebbe eso- 
nerato dal pagamento de’ fitti per lutto il 
tempo che rimanesse ancor del contratto, 
e dacché egli avesso acquistata la proprietà 
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o rusuf.ulto di questa cosaj L. 34, §• i, 
j'f. de usuf. L. 9, fui. jf. locati dappoi- 
ché non ne gode più in virtù dell 1 affitto , 
ma come proprietario della medesima. 


Sesto Principio. 


Allorché il conduttore non è stato asso- 
lutamente privato del godimento della cosa 
locatagli j ma che per un accidente impre- 
visto detto godimento abbia sofferto un’ al- 
terazione ed una diminuzione notabilissima 
ei può pretendere un proporzionato ribasso 
di fitto dal momento in cui soffre sì fatta 
diminuzione. ( Cod. civ. art. 1723 ). 

*44 Noi daremo la spiegazione di que- 
sto principio ne’ susseguenti paragrafi. 

§• II. 


Applicazione de' suesposti principi 
alle pigioni delle case. 


i 45. Giusta gli esposti principj , allorché 
il locatore d’ una casa nel giorno in cui 
l’inquiljno dee farvi il suo ingresso, è po- 
sto in mora di consegnare le chiavi. Fin- 
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quiiino fintantoché non nc gode, non è ob- 
bligato a pagar la pigione (>). 

146- Quand’ anco il locatore offrisse di 
consegnare le chiavi , se la casa è inabita- 
bile , atteso li cattivo stato in cui si trova, 
avvegnaché senza colpa del locatore, fiuta 
per un turbine improvvisamente accaduto 
pochi giorni prima che l'inquilino doveva 
farne l’ingresso , questi può ricusare di ac- 
cettarne le chiavi; e quando fosse provalo 
non esser la casa suscettibile di abitazione, 
l’inquilino non ne dovria la pigione fintan- 
toché non fosse resa a portata di esserlo; 
e dopoché se gli fossero rinovatc le offerte 
di consegnargli le chiavi ( Cod. civ. , art. 
1722. ). 

1 47- L’inquilino può eziandio domandare, 
di essere totalmente scaricato del fitto affiti 
di potersi altronde provvedere di casa, non 
essendo obbligato di rimanerne senza in 
aspettazione cha le riparazioni sieno com- 
pite. 

Nulladimeno è permesso al locatore , spc- 


(<) Questa è la giusta conseguenza dell’ articolo 
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cialmente quando non è in colpa, ili of- 
frire in lai caso all’ inquilino di alloggiarlo 
in altra casa fintanloeliè le riparazioni si 
compiano. Arg. L. ff locai. Queste offerte 
impediscono la risoluzion del contralto , e 
quindi le pigioni decorrono dal di che il 
locatore esibisce di consegnar le chiavi della 
casa, ove intende di far alloggiare intcrinul- 
mente il conduttore (:), 

Osservisi però essere cosa giusta die il 
locatore indennizzi in tal caso F inquilino 
delle spese del secondo sloggiamento. 

• 48. Qualunque sia la causa impediente 
il locatore di poter far entrare l’inquilino 
nel godimento della casa, finché questi ncyi 
la conseguisca, non ne dee le pigioni $ /ul- 
ta se al tempo che l’inquilino dee entrarvi, 
la città in cui è situata la casa, fosse stretta 
d’assedio, 0 infestata da peste j l’inquilino 
che si trovasse fuor della stessa, e che pqr 
conseguenza non potesse entrare nel godi- 
mento della c.jsa per l’uno o l’ altro moti- 
vo, non ne dovrìa la pigione. 

' *49 

(1) lin tale espediente nou è pm ammesso <iaU’ 
art. 170?. 
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i 4 »- Secondo gli stessi principj, allorché 
l'inquilino, dopo essere entrato al godimen- 
to della casa, fosse per uua forza irresisti- 
bile costretto a sloggiarne, cesserebbe egual- 



gioni dal giorno di sì fatta locazione. 

Per esempio, se la casa minacciasse rui- 
na, e fos.se quindi l’inquilino costretto a 
sloggiarne prima clic spirasse l'affitto della 
medesima, cesserebbe in lui l’obbligo dell’ 
ulterior pagamento precisamente dal gior- 
no, in cui dovette sloggiarne. 

Perchè siffatta decisione abbia luogo, al- 
meno nella legge 27, §. 1 ff. locata diman- 
da il concorso di queste due cose: 1. che 
l'inquilino abbia un giusto motivo di temer 
la rovina della casa , non essendo però ne- 
cessario, che F avvenimento della caduta 
giustifichi sì fatto timore , mentre basta che 
vi sia ragion di temerla. 2. E mestieri af- 
finchè l’inquilino sia esonerato dalle suc- 
cessive pigioni, che il locatore non gli ab- 
bia offerto di fornirgli un altro alloggio du- 
rante il tempo necessario alla riparazione , 
o ricostruzion della casa. D. L. (io. Con- 
correndo queste due cose, l'inquilino va 
Tr. delie Lee. Voi 1. ta 
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esente dall’ ultcrior pagamento pel tempo 
che rimane a compiere la sua investitura, 
quand’anco il locatore dopo avere ristabi- 
lita la sua casa glie la offerisse; avvegna- 
ché l’inquilino che fu costretto a provve- 
dersi altrove, non sia più obbligato a ripren- 
derla. D. L. 60. ff. d. tit. 

Secondo le nostre costumanze, purché 
sia comprovato che l’inquilino abbia avuto 
un giusto motivo di sloggiar dalla casa, di 
cui temea la rovina, e di pretendere in 
conseguenza la liberazione del fitto , richie- 
desi che l’inquilino che vuole sloggiare citi 
il locatore , e che dietro rapporto di periti 
nominati dal giudice, i quali dichiarassero 
che la casa minaccia ruma , ottenga un 
permissivo decreto di sloggiamene , e di 
scarico da ogni obbligo ultcrior di pigione 
( Cod. civ., art. 1722 ). 

i 5 o. Allorché l’inquilino non è stato to- 
talmente privato, ma di qualche pane sol- 
tanto della casa locatagli, dev’essere a lui 
rimessa la corrispondente pigione , cioè per 
quella parte, di cui non ha potuto godere 
( Cod. civ., art. 1727 ). 

Nondimeno se le riparazioni che occorron 
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di farsi alla casa durante l’affitto, privano 
l’inquilino d 1 una parte della medesima per 
breve tempo, ei dee soffrir questo incomo- 
do senza pretendere perciò veruna dimiuu- 
zion di pigione; poiché ordinariamente ac- 
cadendo che nel corso delle affittanze so- 
praggiunga 1’ urgenza di qualche riparazione 
alle case affittate, l’inquilino che dee pre- 
veder questo caso, è creduto essersi assog- 
gettato a soffrirne il disagio, che n’è la 
sequela : ciò che appunto risulta dalla leg- 
ge 37 ff. locai. Habilatores non si paulo 
minus comode aliqua parte coenaculi uten- 
tur, statim deductionem ex mercede facere 
oportet ; ea enim conditione habitatorem es- 
se , ut si quid transvcrsarium incidisset 1 
quamobrem domuum aliquid dernoliri opor- 
tet, aliquam parlem parvulam incommodi 
susl inere t ( Cod. civ. , art. 1724 ). 

1 5 1 . Allorquando l’ostacolo che ha im- 
pedito l’inquilino di goder della casa loca- 
tagli, o di continuare il godimento, c l’ha 
costretto a sloggiarne, deriva unicamente 
dallo stesso inquilino , egli non può preten- 
dere remissione di fitto. Ciò ò conforme al 
quarto principio; basta che la casa si possa 
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abitare , che il locatore sia pronto ad ac- 
cordarne il godimento all’ inquilino , e che 
questi possa occuparla o per se slesso o 
per altri io sua vece. 

Questa decisione deve aver luogo quand’ 
anco 1 inquilino fosse costretto di trasferire 
altrove il suo domicilio per affari di stato, 
ligli non sarebbe autorizzato a domandare 
Io scarico delle pigioui decorse durante il 
tempo della sua assenza per servigio dello 
stato, che lo ha impedito di occupare la 
«asa; ma forse ei potrebbe essere autoriz- 
zato a domandare la risoluziou del contrat- 
to per l’avvenire, ed al termine più vicino 
a scadere. 

i 5 a. Onde applicare il sesto degli espo- 
sti principj alle pigioni delle case suppongasi 
ch’io abbia a taluno affittato un albergo sulla 
strada maestra, e che dopo, e vigeute tut- 
tora raffino, questa strada fosse stata can- 
giata in modo che l’albergo, già sì frequen- 
tato, fosse divenuto deserto. In questo caso, 
sebben l’iuquilino godesse di tutta la casa, 
ei sarebbe autorizzato a preteudere una di- 
minuzione di fitto, soffrendo il godimento 
di tale albergo una alterazione, e diminu- 
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zione notabilissime, atteso il cangiamento 
seguito nella strada in cui è situato ( Cod. 
civ., art. i<j 23 ). 

Ma se al tempo del contratto il mio al- 
bergo che diedi ad un oste ad affitto , fosse 
l’unico che si trovasse nel luogo: che nel 
corso dell’affittanza si fossero stabiliti in 
questo luogo altri alberghi, che diminuisco- 
no molto il guadagno che il mio inquilino 
faceva nell’albergo affittatogli, può egli for- 
se richiedermi una diminuzion di pigione? 
IVo certamente. La ragione della differenza 
si è, ch’egli era facile di prevedere che 
potevano stabilirsi altri alberghi nel luogo , 
ed il mio inquilino preudendo a pigione il 
mio albergo, poteva aspettarsela ; mcotrec- 
chè viceversa non si potea prevedere il can- 
giamento di strada. Sì fatta questione è si- 
mile a quella che agita pure Caroccio, cioè 
se un mugnajo sia autorizzato a pretendere 
diminuzione di affitto perchè altri mngnaj, 
dopo il suo affitto, han fatto costruire iu 
vicinanza nuovi mulini, ed egli decide che 
non ha ragion di pretenderla. 
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Applicazione de' principi agli affati 
delle campagne. 

i 53 . Giusta i principj esposti nel para- 
grafo precedente , quando un affittuario per 
una forza irresistibile non ha potuto racco- 
gliere i frutti di qualche annata, puta , se 
un corpo di truppe nemiche avesse in una 
sua scorrerìa saccheggiate tutte le biade uou 
anco mature di quel podere cui tiene in 
affitto, ovvero se tutti i frutti che non e- 
rano ancora dal suslo staccati , fossero per 
una piena periti, per uno sciame di locuste, 
o per qualch’ altro consimile accidente; in 
tutti questi casi l’affittuario dee ottener re- 
missione di quell' infausta annata di fitto. 
L. i 5 §. 2 ff. locat. (Cod. civ. , art. 1769). 

Se taluno de’ summeutovati accidenti a- 
vesse cagionata una perdita non totale de’ 
frutti , ma però grave perdita , sarebbevi 
luogo alla remission dell’annatta non pel 
totale, ma per una parte proporzionata al- 
la perdita ( Cod. civ., art. 1769 ). 

Le parti convengon tra loro di sì fatte 
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remissioni di fitti , ovver si riportane alla 
decisione di arbitri ciò che per altro dee 
sempre intendersi de arbitrio boni viri. Per 
lo die se nel caso d’una straordinaria i- 
nondazione , che avesse prodotta una per- 
dita quasi totale de’ frutti della mia pos- 
sessione, convenuto io mi fossi col mio affit- 
tuario di fargli la stessa remissione di fitto, che 
tm proprietario limitrofo, il quale avesse in 
vicinanza una gran possessione , farebbe al suo 
affittuario, e che questo vicino non avesse vo- 
luto farne clic una evidentemente inferiore 
a quella ch’era dovuta, per cui l’affittuario 
temendo impegnarsi in una lite si fosso 
perciò contentato ; il mio conduttore o co- 
lono , ad onta della convenzione, non sa- 
rebbe obbligato di accontentarsi d’una si- 
mile remissione, perocché nel nostro con- 
tratta abbiamo sempre supposto che il vi- 
cino farebbe un’equa e leal remissione; 

i54- Ad oggetto ch’abbiano luogo si fat- 
te remissioni di fitto, ò mestieri che più co- 
se concorrano. x.° Fa d’uopo chela cagion 
della perdita dall’ affittuario sofferta sia e 
dirsi possa una forza irresistibile , eh’ egli 
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non abbia potuto impedire per previdente 
ch’ei fosse. Quindi se avesse potuto evitare 
il saccheggio che l’ inimico ha fatto delle 
sue biade, ottenendo una salva guardia che 
il generale nemico accordasse per danaro a 
coloro che la richiedessero, egli non, po- 
trebbe pretendere remission del suo fitto per 
la perdita da lui sofferta avendola potuta 
evitare. ( Cod. civ. art. 1769.) 

1 55 . Fa d’uopo che la perdita ricada su 
i frutti tuttora pendenti; imperciocché ap- 
pena raccolti; ii fitto è dovuto. Tostochè i 
frutti staccati vengon dal suolo, apparten- 
gono al conduttore o colono e debbono 
per conseguenza rimanere a suo rischio. 
Egli è perciò che se poco dopo la messe 
il fulmin sul granajo dal cielo piombasse , 
e tutto ne incenerisse il raccolto, se tutto 
il vino che l’ affittuario ha imbottato s’ina- 
cetisse, egli non potrebbe perciò pretende- 
re remissione di sorta. L. i 5 , §. 1. ff. lo- 
cai. ( Cod. civ. art. 1771. ) 

L’ autore Parigino delle conferenze sopra 
l’usura, come si vede alla pag. 4 3 4« preten- 
de esser dovuta la remissione all’affitluario 
per la perdita da questi subita su i frutt^ 
tuttoché di già colli, e nel granajo racchiu^ 
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sì , e ne dà la seguente ragione , che i frui- 
ti siano pendenti , o nel granajo rinchiusi 
appartengati del pari al locatore ed al con- 
duttore , essendo entrambi associati. Ciò ve- 
ramente non merita tampoco risposta: que- 
sto autore che non è certamente giurecou- 
sullo non sa cosa sia contratto di locazione 
civile o rustica, che sì male a proposito confon. 
de col contratto di società, con cui non ha al- 
cun rapporto. Egli è falso che i frutti, al- 
lorché sono raccolti, addivengaq comuni ad 
entrambi; il solo conduttore n’è il proprie- 
tario, non avendovi il locatore che un dirit- 
to di pegno pel prezzo del fitto che gli è 
dovuto. E’ vero che vi c una specie di con-, 
tratto d’ affitto che ha qualche rapporto con 
quello di società, ed è quello che fassi per 
una quota parte de’ frutti che il conduttore 
si obbliga di corrispondere al locatore. Nel 
caso di questi due affitti, se la perdita ac- 
cade su i frutti, ancorché già riposti ingra. 
najo prima di esser stati divisi tra il pro- 
prietario e il colono , egli è vero che o 
allora la perdita dnbb’ esser comune per la 
parte che ciascheduno v! aveva; ma quan- 
do se ue fa il riparto sul fondo , e che la 
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parte rispettiva di entrambi c stata rinchiti- 
sa in separati granaj, ia perdila accaduta 
sulla patte dell’ affittuario non dà a questi 
verini diritto di pretendere cosa alcuna dal 
suo locatore. Ho stimato a proposito di ri- 
portare e confutare sì fatta decisione dell’ 
autore delle conferenze sopra l’irsuta, dappoi- 
ché questo libro correndo tra le mani di tut- 
ti, le proposizioni fallaci cd assurde che vi sì 
son frammischiate, possono allarmare male a 
proposito It^timide coscienze de’ leggitori. 

• Riflettasi che il proprietario , il quale nel 
casi» di questa perdita dal di Ini affittuario 
sofferta non è obbligato per dover di giu- 
stizia di ripararla, può spesse VoSte nel fo- 
ro della coscienza esserlo per dovere di ca-i 
rità; ciò che dipende dalle circostanze, da- 
gli usi del proprietario e dall’ indigenza del 
colono. 

Se la perdita pur anche de’ fratti dopo 
ehc sorto stati raccolti, non dee fare che il 
conduiror cotisegnisca verun ribasso sopra il 
suo fitto, con più di ragione ciò eh’ ei ne 
scapita perla viltà del loro prezzo, non glie 
lo deve far ottener??. 

i5G. 5.° Bisogna ciré il danno sia stato 
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considerevole ; avvegnaché un condutture 
o affittuario non può pretendale veruna re- 
missione per causa di uu danno poco nota- 
bile, qualunque sia l’accidente che l’ha ca- 
gionato, - modicum darnnum acquo animo 
Jerrc dvhet colonus , cui immodicum lucrimi 
non aufertur, ( Cod. civ. art. 1770. ) 

D’ onde nasce la questione , qual debba es- 
sere la quantità del danuo cagionato da una 
forza irresistibile su i fruiti ancora pen- 
denti, perchè possa il colono pretendete la 
remissione d’ uoa parte dell’ annata di fit- 
to, Parecchie sono ed incerte le opinioni 
su di tale questione. Bruneman , ad L. io. 
Jf. locat. giudica necessario il concorso di 
queste due cose: i.° clic ciò che si è sot- 
tratto all’accidente accaduto su i frutti pen- 
denti, sia al di sotto della metà di quella 
quautilà che si costurua di percepire nelle 
annate ordinarie ; 2. 0 che il valore di ciò 
che rimane sia al di sotto della metà dell’ 
affitto. La decisione di siffatta questione deve 
lasciarsi all’arbitrio del giudice. (Coi. civ. 
art. 1767, 1770. ) 

157. Allorché un fondo composto di va- 
rj pezzi producenti varie specie di fritti, è 
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stato con una sola investitura affittato, e per 
un solo e medesimo prezzo annuale, se l’ac- 
cidente nou è accaduto che sopra una par- 
te di questo fondo, pula, se accadde lo scro- 
scio d’ una grandine straordinaria dopo la 
raccolta de’grani che abbia totalmente per- 
duti i frutti che si dovevan raccogliere nel- 
la vigna o ne’ prati; per giudicare se la per- 
dita cagiouata da sì fatto accidente sia di 
tale considerazione che debba dar luogo ad 
una remissione di parte del fitto, non biso- 
gna aver riguardo alla sola porzione del fon- 
do , su cui tale perdila è avvenuta, ma al- 
la totalità del fondo medesimo, nè vi deb- 
be esser luogo io tal caso alla remis- 
sione d’una parte del fitto, che in quan- 
to la vigna fosse stata l’oggetto il più con- 
siderevole di detto fondo. 

Questa decisione si applica anche quando 
il colono avesse subaffittato separata mente la 
vigna a taluno, e fosse stato obbligato a ri- 
mettergli un’intera annata di subaffitto per 
la perdila totale dalla grandine cagionata de’ 
frutti che si dovevan raccogliere iu della 
vigna. ( Cod. civ. art. 1770. ) 

Non sarebbe così, se il primo colono a- 


[ ] 

resse prese ad affitto a separati prezzi le 
ture e le vigne; niercecchè essendo in tal 
caso distinto delle vigne l’ affitto da quello 
delle terre, e formando perciò due contrat- 
ti separati, quantunque fatti alla stessa per- 
sona, il colono che avesse subita una per- 
dita totale de’ frutti derivanti dal fitto delle 
vigne, sarebbe autorizzato a pretendere la 
remission dell’annata, senza che il locatore 
potesse opporgli io compenso il profitto ri- 
cavato dall’affitto delle terre, perocché tali 
affitti son differenti, nulla avendo di comu- 
ne 1’ udo con l’altro. Qualunque sia il pro- 
fitto dal colono ritratto dalle terre, è però ve- 
ro ch’egli non ha percepito alcun frutto ri- 
guardo alle vigne, e quindi ch’ei non ne deve 
alcun fitto per esse. 11 profitto straordina- 
rio da un colono ritratto dall’ affitto di un 
auDO può benissimo compensare la sterilità 
di un’altr’anno dello stesso affitto; concios- 
siacliè tutte le annate di fitto uno compon- 
gono che uDasola affittanza, e in uria stes- 
sa affittanza la perdita sofferta che dà luo- 
go alla remissione, deve stimarsi, dedotto 
il guadagno ; ma il guadagno fatto dal con- 
duttore sopra raffino non può in verun mo- 
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do cangiare le obbligazioni e i diritti che 
risultano da un altro contratto. ( Coti- civ. 
art. 1770. ) 

i 58 . La perdita de’ frutti da raccogliersi 
in una parte del fondo non dà luogo cer*- 
iamente ad alcuna remissione del fitto , a 
meno che non fosse la parte più conside- 
rabile di detto fondo. E’ diversa la cosa al- 
lorché un conduttore fu evinto , o in qual- 
siasi altro modo privato intieramente del 
godimento d’ una parte delie terre compo- 
nenti quel fondo : imperciocché per leggiera 
che sia questa opinione , il locatore dee 
compensarlo del non godimento di si fatta 
porzione; essendo obbligato di farlo godere 
di tutte le parti della cosa locata : debet 
praestare ei'Jrui licere. ( Codice civile art. 
1722 ). ■ « 

j 5 §. 4 ° Affinchè siavi luogo alla remis- 
sione anzidetta , conviene che la perdita 
della raccolta dell 1 anno per cui l’affhtua- 
rio la chiede, non sia stata abbondantemen- 
te ricompensata dalle precedenti o succes* 
sive fenili annate. 

D’onde ne segue che quando simile re- 
missione è richiesta prima dello spirar dell' 
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affitto, il giudice non dee decidere defini- 
tivamente sulla domanda inoltrata, ma de- 
ve soprasedere su ciò fino allo spirar dell’af- 
fitto} cd ordinare inlerinalinentc , che il 
locatore non possa esigere, fino alla sen- 
tenza definitiva , clic una determinala por- 
zione dei fitto dell’ annata corrente. ( Cod. 
civ. art. 1779 ). 

160. Quindi ne nasce un’altra quistione, 
quella cioè di sapere quando la sterilità 
straordinaria d’ un anno , per cui si doman- 
da la remissione, debba ritenersi per com- 
pensata dalla fertilità delle altre annate del 
fitto. Diverse furono le opinioni de’ Dottori 
su di tale materia. Bruneman, ad Leg. i 5 , 
Jf. locat. ne annovera otto , le quali vengo- 
no riferite da Nicolò di Clapperiis. Io pen- 
so die per conoscere se il colono sia in- 
dennizzalo della sofferta perdita negli anni 
sterili mediante l’ abbondanza de’ fertili , 
convenga prima di tutto stimare a quanto 
si possa verosimilmente sperare che giunga 
il prodotto delle altre annate di fitto, c poi 
contare a che effettivamente sia giunto. Se la 
somma, il cui prodotto effettivo eccede quello 
ph’ eravi luogo a sperare, eguaglia l’um- 





[ J 9 3 1 

montar della perdita dal colono sofferta 
nella sterile annata , si ritiene per risarcito 
dall’ abbondanza delle altre fertili annate. 
Per esempio, nell’ ipotesi d’ un affittanza 
fatta a nov’ anni di un fondo , il di cui or- 
dinario prodotto, che il conduttor contem- 
plava alla slipulazion del contratto , fosse 
comunemente di cento doppie annuali $ se 
gli altri otto anni, che non dovevano veri- 
similmente produrre che otto mila lire, ne 
hanno prodotto nove mille, il colono avreb- 
be avuto un inopinato guadagno di mila 
lire , eguale alla perdita da lui sofferta nell 
anno di steriliti: guadagno che per con- 
seguenza lo risarcisce di questa perdita, e 
dee fargli rinunciar di pretendere veruna 
remissione. ( Cod. civ. art. >769 ) 

i65. Se il locatore senza attendere lo 
spirar dell’ affitte, avesse fatta remissione 
al conduttore di quanto questi gli doveva 
nell’ annata in cui perirono i frutti per 
una forza irresistibile, potrebb’ egli ritrat- 
tare sì fatta rinuncia, se l’abbondanza degli 
anni seguenii indennizzasse il colono della 
perdita sofferta? Ulpiano nella L. i5, §. 4 ■> 
JJ. locut. decide affermativamente su ciò. La 

ragia- 
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ragione è che nessuno prcsumesi dare quel 
che non deve , ond è che il locatore non 
si reputa aver fatta cotal remissione al suo 
affittuario che in quanto gli sarebbe dovu- 
ta , e per conseguenza se non se quando 
non si verificassero di quelle abbondanze 
atte a risarcire il colono , cd impedienti 
perciò a doversegli remissione veruna. ( Cod. 
civ. , art. 1769.) 

Anzi lo stesso pretende che tal decisione 
debba aver luogo anche nel caso in cui il 
locatore avesse fati' uso del termine di dono 
nel fare codesta remissione , imperciocché 
bisogna piuttosto arrestarsi all’intenzion delle 
parli, di quello che ai termini da esse im- 
piegati. Etsi verbo donationis dominus ab 
stcrilitatem anni remiserit , idem erit dicen- 
dum quasi non sit donatio , sed transactio. 
D. L. i 5 , § 5 . (Cod. civ., art. 1769.) 

Siccome la decisione di queste leggi po- 
trebbe forse incontrare tra noi qualche dif- 
ficoltà, così c della prudenza del locatore 
di esprimere chiaramente nell’alto che con- 
tiene la remissione, eh’ ei non la faccia che 
sotto la condizione che l’affilluario non sarà 
Tr. delle Loc. V »l. /. 1 3 
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indennizzato dall’ abbondanza delle susse- 
guenti annate d’ affitto. 

L’ abbondanza degli ^arini seguenti può 
bensì, a termini della legge testé riportata, 
dar luogo a ritrattar la rinuncia; ma il pro- 
prietario clic ha fatta la remissione non può 
ritrattarla a motivo dell’ abbondanza degli 
anni precedenti, la quale gli era ben nota 
allorché fece la remissione : Si novissimus 
ami us erat sterilii in quo ei remiserit , ve- 
rius dicctur etsi superiore s uberes fuerunt et 
scit locator , non debere eum ad computa - 
tionem vocali. D. L. 1 5 § 4. ( Cod. civ. , 
art. 1769. ) 

162. Osservisi che il profitto dal colono 
ritratto negli anni di abbondanza può bensì 
dare al locatore il diritto di compensarlo 
colla perdila, per cui domanda la ìemissio- 
ne del fitto, uon dovendosi valutare la per- 
dila che, dedotto il guadogno; ma per quan- 
to grande sia stato il guadagno, non può 
mai dare al locatore il diritto di pretendere 
un aumento di fitto; perocché nel cootrat» 
to egli ha ceduto senza riserva alcuna, ad 
egni ragione eh’ egli aveva su i frutti del 
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fondo locato : immodicum lucrum ei (colono') 
non aufertur, dice la legge 24, § 6 locai. 

i 65 . E’ necessario in quinto luogo che 
1’ accidente, il quale ha cagionata una per- 
dita considerabile de’frutti, sia straordina- 
rio, e non di quc’ consueti e frequenti in- 
fortuni che un affittuario può ben attendersi. 
Per esempio chi prende ad affitto una vi- 
gna non può pretendere remissione di fitto 
per una perdita cagionata dalla brina, dall’ 
intristire dell’uva, dalla grandine che l’a- 
vesse danneggiata, depauperata, a meno «ho 
non fosse una brina od una grandine si 
straordinaria che avesse prodotta la perdita 
totale de’frutti. ( Cod. civ. , art. 1769, «773.) 

i 64 - Or ci resta ad osservare che quanto 
abbiam detto in questo paragrafo non ha 
luogo a riguardo de’ conduttori o coloni 
parziarj, che danno al locatore per prezzo 
de’ loro fìtti, la metà, il terzo, o coiai al- 
tra porzione qualsiasi de’ frulli eh’ essi rac- 
colgono. Qualunque sia l’accidente accadu- 
to su i frutti prima della loro raccolta, i 
predetti coloni non possono pretendere al- 
cuna remissione, e debbono corrispondere 
al locatore la convenuta porzione di quel 
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poco ch’eglino han potuto raccogliere; av- 
vegnaché tali affittanze contengono una spe- 
cie di società , ed è della natura di questa 
che la perdita si ripartisca tra le parti iu 
proporzione della quota clic ciascheduno vi 
ha (i). 

§• IV. 

Applicazione delle premesse regole alla lo- 
cazien d’ opere e de’ servigj tanto degli 
artefici che dei domestici. 

i65. Allorché un operajo o domestico 
ha obbligato l’opera sua o i suoi servi gj 
ad un padrone, se per una forza irresisti- 
bile non possono tali opere o servigj ri- 
spettivamente esser resi , il padrone, rima- 
ne assoluto dall’ obbligo di corrispondere 
la convenuta mercede. Per esempio , allo 
spuntare del giorno ko patteggialo con cer- 
te vendemmiatrici perchè venissero a ven- 


(0 Il Codice civile, tranne quella dell’articolo 
170J, non ha alcuna disposizione rispetto ai coloni 
parziatj ; la decisione di M. Pothier a loro riguar- 
do è di diritto comune, ed è costantemente os- 
servata. 
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dcmmiar le mie vigne a ragione di tanto 
per giorno; il tempo divenne piovoso a se- 
gno die fui costretto di rimandarle; in tal 
caso secondo il primo degli esposti princi- 
pi io debbo essere sciolto dall’ obbligo che 
aveva seco loro contratto di pagare la som- 
ma ad esse promessa pel travaglio della 
giornata, non avendo potuto approfittarmi 
della lor opera a causa dell’ inattesa pioggia 
caduta (i). , 

iGd. Se ileattivo tempd sopraggiunto non 
fosse che a giorno inoltrato, giusta il se- 
condo degli addotti principi, *° Don devo 


(i) Il Codice civile non contiene alcuna regola 
particolare sulla locazione d'opere e di servigi degli 
opcraj per la ragione, che i regolamenti su i con- 
tralti di pigione ’e di affitto sono loro applicabili, 
derivando questi dalla legge scritta e dai diritto 
romano, e perchè tale d’altronde è la volontà del 
legislatore di applicare i principi delle locazioni de* 
gli stabili alle locazioni delle opere. Vedi il discor- 
so in proposito di M. Mouricault Tribuno sul tito- 
lo de’ contralti di affitto concernenti le case. Se ci 
siamo fatto lecito di applicare alle locazioni d’ ope- 
re gli articoli del Codice civile sopra le pigioni e 
gli affitti , ciò fa per 1’ analogia che abbiamo trova- 
ta tra questi due contralti. 

\ 
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pagare il prezzo della loro giornata die in 
proporzione del tempo che han travagliato, 
e che corre fìntanto elio io non le abbia 
rimandate. Per esempio, quando piove ver- 
so il mezzo giorno , l’uso vuole nella pro- 
vincia d’ Orleans che diasi loro a desinare, 
e che paghisi ad esse la metà del prezzo 
della giornata ( Cod. civ. art. 1722 ). 

167 . Se il possidente avendo patteggialo 
con un numero di vendemmiatrici maggior 
del bisogno, la f vendemmia finisse alcune 
ore prima del tramontare del giorno, e che 
non avendo più in che occuparle, ei le 
dovesse licenziare , non sarebbe perciò lecito 
a lui di fare alcuna diminuzione sul prezzo 
della loro giornata: locchè è pienamente 
conforme al quarto degl’ esposti principi; 
conciossiachè in questo caso deriva solo dal 
fatto del padron delle vigne , a cui dette 
vendemmiatrici han locato i loro servigi, 
eh’ esse non abbian compila l’ intera loro 
giornata $ mentr’eran disposte a quel lavo- 
ro, che il padrone avesse loro commesso. 

Quanto ai domestici , ed agli operaj che 
obbligano i loro servigj per un anno, per 
un mese, o per qualche altro tempo pre- 
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fisso, se loro sopraggiunge una qualche 
inalatila , che gli impedisca di renderli per 
una parte alquanto considerabile di quel 
tempo, per cui si sono obbligati, il padro- 
ne ha diritto di diminuir loro una parte 
del prezzo de’ loro servigj proporzionata- 
mente al tempo che la lor malattia ne l’ha 
impediti di renderli : ciò concorda col se- 
condo principio a parere di quasi tutti i 
dottori, e a tenore di ciò che generalmen- 
te si pratica ( Cod. civ. , art. 1722). Il non 
usare però di questo diritto è per parte 
de’ padroni una generosità, che, a dir ve- 
ro , molto conviene alle persone ricche e 
di nobile professione. Opponesi contro sì 
fatta decisione la legge 4 5 §• 5 ff. de sta- 
tu lib., o nel caso d’uno schiavo al quale il 
suo padrone avesse lasciata in via di legato 
la libertà a condizione di servir per un 
anno l’erede j è deciso che dovrebbesi al- 
lora comprendere nell’ anno prefisso i gior- 
ni in cui fosse maialo: servire enim , dice 
la legge , nobis intelliguntur etiam hi quos 
cura mus aegivs qui cupienles servire , prop- 
ter adversam valetudinem impediuntur. L’ov- 
via risposta è- che non si può trarre alcun 
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argomento da questa legge: le ultime di- 
sposizioni, e soprattutto la libertà, com- 
prendendo ciò che v’ha di più favorevole, 
quando la si è legata ad uno schiavo sotto 
di tal condizione, si liaeredi meo armo ser- 
viente eie. basta che si possa dire eh’ ci sia 
stato in qualunque maniera al servizio del- 
l’erede per tutto l’anno, perchè la condi- 
zione della libertà delibasi ritenere avverala. 

Ora si può dir giustamente che que’ 
domestici che in casa nostra teniamo , an- 
che quando sono ammalali , sieno al no- 
stro servigio , perchè non cessano durante 
il tempo della lor malattia di essere c po- 
tersi dire c qualificare nostri servitori. Ma 
ciò non può applicarsi al contratto di lo- 
cazione j imperciocché quando un uomo si 
obbliga a scrvirmi,pel corso di un anno per 
una somma determinata , questa somma che 
io convengo di dargli è nell’ intenzion delle 
parti contraenti il prezzo dc’servigj effettivi 
eh io conto dovennisi rendere per parte 
sua, c non già il prezzo del titolo c della 
qualità di mio servo: fa d’uopo di’ ei mi 
rènda , o sia in istato di rendermi per tut- 
to quel tempo i suoi servigj. Non vi è dun- 
que alcuna panta tra i due casi proposti ^ 
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ma quand’ anco vi fosse, non si potrebbe 
concbiudere dall’opposta legge, che non si 
debba fare alcuna diminuzione sopra il ser- 
vizio dell’ anno d’un servitore che rimase 
ammalato per un tempo alquanto consi- 
derabile di detto anno 5 ma solamente che 
nulla debhasi diminuirgli allorché è stato 
ammalato per qualche giorno dell’anno me- 
desimo i attesoché la legge non contempla 
che questo caso: si quibusdam diebus va - 
letuda aul alia jusla causa impedimento 
fuerit quominus sen’iat , et hi anno impu- 
tatali sunt, non dicendo la legge stessa, 
si aliqua parte anni , ma solo, si quibus- 
dam diebus. Ora io sarei benissimo di o- 
pinione, che anche nel caso di locazione 
a’ opere una leggier» indisposizione che 
avesse impedito un domestico od un ope- 
rajo di render servizio al suo padrone per 
alcuni giorni dell’ anno, non debba dar di- 
ritto al padrone di diminuire i convenuti 
salarj y avvegnaché in qualche modo ei do- 
veva contare su ciò prima di prendere al 
suo servizio un domestico, non essendovi 
ordinariamente chi nel corso di un anno a 
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qualche indisposizione non vada soggetto 
( Cod. civ. art. 1724 )■ 

1 69. Se i salarj non sono dovuti ad un 
operajo per quella parte di tempo eh’ egli 
è stato impedito da una forza irresistibile 
a servire , tanto più ciò avrà luogo quando 
dal di Ini fatto avrà dipendalo il nonavera 
servito , come allorché da se stesso ha ab- 
bandonato il servizio del suo padrone pri- 
ma del tempo convenuto. 

Ma vi ha di piùj il padrone può in lai 
caso citarlo in giudizio per obbligarlo a ri- 
tornare al suo servigio , e pretendere che 
non volendo obbedire entro le a4 ore dal 
giorno della intimata sentenza, egli sia per 
la sentenza medesima condannato ai danni 
e interessi verso del suo padrone, se ne 
ha sofferti , riportandosi al giudizio di one- 
ste persone dalle parti nominate 5 i quali 
danni c interessi il padrone potrà ritenere 
$ulla porzione de’ salarj che gli deve pel 
suo servizio passato j e che anche nel caso 
in cui ritornasse a servire il padrone , sarà 
fatta diminuzione a tal servo di una parte 
dell’annuo salario in ragione del tempo de- 
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corso dall’istante che egli ha abbandonato il 
sei-vizio del suo padrone fino a che vi sia 
ritornato 5 ovvero che il suo padrone ' potrà 
ritenere ciò che ha dovuto dare interinai- 
mente ad un altro domestico. 

Questi danni e interessi del padrone ri- 
sultanti dalla partenza del servo, si deter- 
minano dietro la considerazione di quanto 
ha costato di più al padrone stesso per 
farsi servire da altri per quel tempo che 
tuttor rimaneva del convenuto servizio 
( Cod. civ. art. 1720, 1721 ). 

170. Quand’ anco avvenisse per Fanzidetto 
motivo che un servitore lasciasse innanzi 
tempo il servigio del suo padrone , pula , 
per maritarsi , o per recarsi ad assistere i 
suoi genitori , non sarebbe perciò esente' 
dall’ obbligo,, di rifar danni e interessi 3 
imperocché c per di lui fatto q volontà che 
ci non adempie il suo impegno j ma que- 
sti danni c interessi debbonsi meno rigo- 
rosamente valutar in tal caso di quello che 
si valutano quando senza mòtivo, per pol- 
troneria, libertinaggio , 0 per mira di gua- 
dagnare altrove di più, abbandona il ser- 
vigio. 
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171. Per quanto sia da favorirsi il servi- 
zio dello sta,to, io penso che il servo , . il 
quale abbandona innanzi tempo il suo pa- 
drone per arrolarsi volontariamente nelle 
truppe, sia non meno tenuto ai danni e 
interessi che il suo padrone ne potesse sof- 
frire ( Cod. civ. , art. 1731 ). Diversa è la 
cosa allorché questo servo fosse per co- 
scrizione alla milizia obbligato : sarebbe 
questo il caso d’ una forza irresistibile , che 
le impedirebbe di compiere il tempo del 
suo servigio, ed ecco il motivo, che lo e- 
scntuerebbe dall’ obbligo di rifar danni e 
interessi al padrone (Cod. civ. art. 1731), 
il quale in tal caso, giusta il secondo de’ 
nòstri principj , dev’ essere esonerato dal pe- 
so degl’ ulteriori salarj cioè per quel tempo 
che tuttavia rimaneva a terminare il con- 
tratto. Questo caso è sigile a quello in 
cui il servitore è impedito di prestare ser- 
vigio per causa di malattia ( Cod. civ. art. 
1733 ). 

172. Allorquando un servitore vien po- 
sto in prigione, od è obbligato a fuggire 
per evitare l’arresto contro lui pronunciato, 
convieu distinguere s’ egli fu veramente con- 
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vinto del delitto imputatogli e per cui fu 
ordinato il suo arresto ; in questo caso sic- 
come ei sarebbe per fallo proprio obbliga- 
to ad abbandonare il servizio, cosi sarebbe 
tenuto ai danni e interessi che il suo pa- 
drone avesse sofferti; ma se fosse stato dal- 
l’imputazione assoluto oppure se si fosse 
proseguito il processo , egli sarebbe nel 
caso di coloro che sono impediti da una 
forza irresistibile, c per conseguenza non 
soggiacerebbe a verun obbligo di danni e 
interessi ( Cod. civ. art. 1722 ). 

173. Se fosse derivato dal fatto del pa- 
drone che il servitore avesse lascialo innanzi 
tempo il servizio, pula, per sevizie, o per 
mancanza di nutrimento od altre cose, neces- 
sarie alla vita, ovver se il padrone avesse atten- 
tato d una serva all’onore, il servo e la serva 
possono essere ammessi alla prova di questi 
fatti; e qualor li comprovino, non solo sì 
l’uno che l’altra sono esenti dall’ obbligo di 
liuir danni c interessi al padrone , ma giu- 
sta il quarto de’ nostri principj,il padrone 
rcs'a obbligato a [tassar il salario per tutto 
quel tempo che dovevano ancora servirlo a 
norma del già convenuto , essendo il di lui 
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salo fatto che ha impedito i medesimi a pre- 
stargli i loro servigj. Quindi ei deve pagare 
al servo o alla serva l’intera annata di que- 
sti servi gj , e può anche essere condannato 
ài danni e alle spese che avesse lor cagio- 
nato. ( Cod. civ. art. 1728 ). 

Allorquando il motivo che ha indotto il 
fervo ad abbandonare il servizio del suo 
padrone non è sì grave che meriti consi- 
derazione in giudizio, il giudice può ordi- 
nare che il servo ritorni incontanente a 
compiere il tempo del convenuto servizio , 
obbligando il padrone a trattarlo con uma- 
nità, e senza punto diminuire il già stabi- 
lito salario per quel tempo che non lo ha 
servito; ovvero non condannandolo a ciò 
ed obbligando il padrone a pagargli l’anuo 
de’ suoi servigj , il giudice dovrà dedurre da 
quest’ anno la somma eh* egli crederà po- 
ter detto servo verosimilmente guadagnare . 
altrove, durante quel tempo di servigio che 
tuttavia gli rimane , facendo però questa 
stima al prezzo più basso. 

174. Allorché non fu il servitore che ab- 
bandonò il servizio del suo padrone, ma fu 
questi al contrario che lo licenziò avanti 
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lo spirare del tempo convenuto, se ciò ac- 
cade per colpa del servo , cioè per aver 
egli male operato , o per non aver voluto 
obbedire al padrone , ovvero per avergli 
mancato di rispetto , questo servo non può 
in tal caso pretendere i suoi salarj per quel 
tempo che tuttavia rimanesse. 

Ma se il padrone 1 ’ ha licenziato senza 
demerito, gli deve i suoi salarj per tutto il 
tempo che doveva restare al suo servizio 
colla deduzione poco sopra indicata. 

175. li padrone affin di .evitare sì fatta 
condanna è forse obbligato di giustificare i 
motivi di lagnanza allegati contro il suo 
servo, ovvero dee il giudice prestar piena 
fede alla dichiarazion del padrone ? Io ri- 
spondo che la decisione dev’ esser lasciata 
ai prudente arbitrio del giudice, il quale deve 
determinarsi a norma delle circostanze , e 
secondo il carattere e la condizion del pa- 
drone (r). 

17 6 Queste locazioni di servitù a tempo 


(1) Codesta pratica dee tuttora osservarsi , poiché 
anche riguardo ai salarj , si presta fede ai padroni 
sulla giurata loro asserzione. ( Cod. civ. art. 1781) 
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prefisso si usano molto nelle campagne ri- 
spetto a que’ giornalieri, che lavorati nelle 
terre, vigne, mulini ec. , come anco riguardo 
le serventi al cortile. S’ usano pure nelle 
città riguardo agli operaj. Rapporto a’ do- 
mestici che obbligano i loro servigj ai cit- 
tadini , od anco ai benestanti della campa- 
gna, quantunque li obblighino in ragione 
di tanto per anno, sono tuttavia creduli 
obbligarli per quel solo tempo che pia- 
cerà al padrone di prevalersene. Laonde il 
padrone può rimandarli quando a lui pia- 
ce, e senza dirne il motivo , pagando i loro 
servigj fino al giorno in cui li rimanda. 

( God. civ. art. 17S0, 1781 ). 

Ma non è loro permesso di abbandonare 
il servizio del lor padrone senza il di lui 
congedo, e debbono essere condannati a ri- 
tornare sia dal giorno del prossimo termino 
che si usa nel luogo di prender i servi, sia 
fino a tanto che il padrone abbia il tempo 
di provvedersi d’ un altro servo: tempo che 
gli viene prefisso dal giudice. Devcsi a que- 
sto riguardo seguire gli usi rispettivi de* 
luoghi. 

177. Resu proibii# dai nuovi rcgolanaen-t 

ti 


J 


[ 2 <>9 ^ 

ti ai domestici che si obbligano di servire 
gli uffìziali dell’ armata di abbandonare il 
loro servizio avanti il terminare della cam- 
pagna sotto pena d’essere puniti come di- 
sertori. 

S- V. 

Della convenzione per cui il conduttore o 
affittuario si assoggetta ai casi fortuiti. 

178. S’ egli è espressamente convenuto 
che l’affiiluario non possa pretendere veru- 
na diminuzione di fitto per qualsivoglia ac- 
cidente, un tal patto deve osservarsi. Non 
v’ ha alcun dubbio eh’ egli non può pre- 
tendere in questo caso remissione veruna a 
ragion della perdita pur anco totale eh’ c- 
gli avesse sofferta ue’ frutti sia per la gran- 
dine, sia per la brina, o per qualunque al- 
tro consimile accidente. ( Codice civile ar- 
ticolo 1773 ). 

Si diri forse, in che dunque consislòri 
il prezzo dell’ affitto, se iu questo caso intie- 
ramente mancano i frulli? La risposta ò che un 
tale affitto non è che il prezzo della spe- 
ranza di raccogliere i frutti. Noi abbiamo 
veduto nel Trattato del Contralto di Ven- 
Tr. delle Loc. Voi /. 14 
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dita, ». 6, che una speranza incerta è qual- 
che cosa di apprezzabile e che però si può 
vendere ; d’ onde ne segue che in questo 
caso l’affitto può esser dovuto ancorché 
l’affittuario non abbia raccolto alcun frutto , 
come prezzo della speranza incerta di rac- 
corne. 

Sì fatta convenzione, tuttoché valida e 
permessa, essendo contraria alla natura delle 
investiture di affino, non si presume così 
facilmente. Da ciò nasce la decisione della 
questione, se per la clausola nel contratto 
inserita , che i fitti saranno pagati senza 
veruna diminuzione si presuma che 1‘ affit- 
tuario si addossi il rischio degli acciden- 
ti, che cagionassero la perdita totale de’ 
frutti? La ragione di dubitarne si è, che se 
la clausola non è iutesa in questo senso , 
ella sarà superflua, nè sortirà alcun effetto. 
Ora ella è una regola d’ interpretazione tra 
noi che le clausole debbano interpretarsi 
pel senso, che lor dà qualche effetto, an- 
zicchè in quello, che non ne produrrebbe 
veruno. Trattato delle Obbligazioni, n. 92. 

La ragione di decidere è quella che noi 
abbiamo poc’ anzi recata, cioè che la clau> 


r an ] 

sola, per cui Faffiuuario s’ incarica de’ ri- 
schj degli accidenti straordinarj che pongo- 
no ostacolo al suo godimento, essendo con- 
traria alla natura delle affittanze , ella 
dev’ essere espressa , non dovendosi in 
alcun modo inferire per interpretazione, 
che i fitti si pagheranno senza veruna 
diminuzione. Deesi piuttosto credere che 
questa clausola nou sia stata opposta che 
dubilalionis to/lendae causa, e la si deve 
intendere secondo l’indole de’ contratti di 
affìtto, nel senso cioè, eh’ ei non potrà 
pretendere alcuna dìinimizion de’ suoi fìtti 
a motivo degli accidenti straordinarj di gran- 
dine, brinata, siccità, od altri tali; la cui 
sopravvenienza pulendosi da un conduttor 
prevedere nel progresso del suo affitto , non 
devesi però ammetterlo a domandare dimi- 
nuzione a senso di quanto abbiamo sopra 
deciso, n. i63. 

Bartolo ad L<?g. fistulas 78 . fin. ff. de 
conlr. einp. e parecchi altri dottori, che 
l’hanno seguito, insegnano, che quantun- 
que un colono siasi espressamente addossato 
il rischio di lutti quegli accidenti , che 
potrebbero sopraggi ugner su i frulli , sca- 
la potere a motivo di questi pretendere 
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alena ribasso sui futi, codesta cdnvenziou 
non racchiude che quegli accidenti che ac- 
cadono d’ ordjnario, e non già quelli ciré 
arrivan di rado , c che per questa ragione 
non possono esser verosimilmente previsti 
* alla stipnlazion del contratto, nò vi sono 
per conseguenza compresi secondo quella 
regola di diritto, non videtur conlineri pa- 
rto id de quo cogitalum non est. Viunins 
illustr. quesst. 11 , i, confuta a lungo l’opi- 
nione di questi dottori . Saggiamente egli 
osserva» che il testo, su cui la fondavo, 
lesi oppone formalmente, essendovi detto che 
le biade, per una straordinaria abbondanza di 
lieve andate a male, stabiliscono il caso della 
convenzione, si immoderatee Juerunt, et con- 
tea consueludinem lenipestatis. Brnnemano su 
questa legge distingue tre specie di accidenti , 
che possono accadere su i frutti: t .° quelli che 
accadono ordinariamente, come i geli, le 
- brine, la grandine, e rintristire' dell’ uva", 
che non cagionano una perdita totale de’ 
frutti, c il di cui rischio dev'essere da’ co- 
loni sofferto, s'enza che vi si sottomettano 
con una clausola espressa, come lo- abbia- 
mo superiormente osservato u. Q t65,* a.° 
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gli accidenti più rari, cii’ei dice essere la 
materia del patto c,pn cui l’affittuario si 
^ assoggetta ai casi fortuiti; 5.° finalmente 
quelli deVjuali non si rinvenga esempio da 
uno o più secoli, come sarebbe l’ inonda- 
zione in un paese che da più secoli non era 
Segnila , o il’ uua escursione di truppe ne- 
miche in mi paese situato nel centro di un 
grande stato, ove probabilmente non giur 
gnessc la guerra. Bmnemano acconsente che 
la convenzionò non deliba estendersi agli 
accidenti di quest’ ultima specie, ai quali 
precis unente applicar si deve la sopracitàta 
regola' di diritto. 

Se fosse espresso che il colono si addos- 
sa i risclq di nn tale accidente, pula , del- 
ibi grandine , c che vi si aggiungesse , e di 
ogni altro simile accidente, sarebbe meno 
diincile a decidere in questo’caso, che le pa- 
role ed altri simili accidenti , nou compren- 
dami che quelli che procedono dali’intcm- 
poric della stagione, e che non sono sì ra- 
ri, e per conseguenza sì facili a prevedersi 
come quello della grandine. 

Se poi uon si avesse aggiunto ed altri si- 
mili accidenti , il conduttore non dovrebbe 
andar soggtei^o ajic al solo rischio di quel-. 
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la specie, cui dichiarò assoggettarsi. ( Cod. 
civ. art. 1772. ) 

Articolo III. 

Delle eccezioni, che gli affilluarj ò 
inquilini possono opporre. 

179. Gli affitti e le pigioni hanno ciò di 
comune con tutti i debiti annui , che le 
quitanze di tre anni consecutivi stabilisco- 
no la presunzione del pagamento de’ prece- 
denti, e per conseguenza un’ eccezione d’i- 
nammissibilità riguardo alla pretesa di pa- 
gameuto degli anni precedenti. 

Questa pratica si fonda sulla legge 3 , Cod. 
de yipoch. pubblio, che ha stabilita una tal 
presunzione riguardo ai pubblbi.ieibuti , e 
la sua decisione fu estesa a tulli i paga- 
menti annuali dovuti a’ particolari. 

La ragione di questa presunzione si è ch’es— 
sendo in uso , che un creditore riceva dal 
suo debitore i pagamenti arretrati prima de 
nuovi, non è probabile ch’egli siasi fatto 
pagare per tre anni consecutivi i novelli 
senza essersi fatto rimborsar degli antichi. 

180. D’onde ne segue non esserti luogo 
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a questa eccezione se non quando i fitti 
degli anni precedenti fosser dovuti alla stes- 
sa persona che rilasciò le quietanze di tre 
anni consecutivi. Ma s’io avessi venduto un 
fondo di cui ini fossero tuttavia dovute al- 
cune annate di fitto , sebbene il comprato- 
re di me più vigile nel farsi pagare, si fos- 
se fatto rimborsar degli affitti da un trien- 
nio decorsi fino al suo acquisto , le sue 
quitanze da lui rilasciale, non produrrebbono 
alcuna eccezione d’ inammissibilità contro 
la mia domanda in punto di pagamento del- 
le precedenti annate che mi sono dovute. 

i8t. Similmente fa d’uopo , perchè siavi 
luogo alla presunzione de’ pagamenti , ed al- 
la predetta eccezione, che la stessa perso- 
na, a cui venne rilasciata quietanza di tre 
anni consecutivi di fitto, sia la debitrice de- 
gli affitti precedenti. Per lo che il paga- 
mento fattomi di tre anni consecutivi di af- 
filio da un nuovo colono più esatto del 
precedente a pagare , non produce eccezio- 
ne d’ inammissibilità a favore del precedente 
colono pegli affitti precedenti ch’e*so mi 
deve. 

182. Quantunque i precedenti affitti sie- 
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no dovuti al medesimo creditore cito ha 
rilasciata quietanza di tre anni consecutivi 
ed allo stesso debitore, tìon vi sarà però 
luogo alla presunzione del pagamento de* 
precedenti ed alla eccezione, tutte le volte 
che il creditore potrà produrre qualche ra- 
gione per cui prima di riscuoter gli anti- 
chi ha ricevuto gli affitti novelli. 

Per esempio allorché de fabbiiciert han 
rilasciate al conduttore di un fondo appar- 
tenente alla fahhtica tre consecutive quie- 
tanze per tre anni di fitto scaduti durante 
l’esercizio della lor carica; non vi sarà pun- 
to eccezione per gli anni precedenti a mo- 
tivo ch’era del lóro interesse di far entrai 
re il pagamento de’ fitti scaduti nel tempo 
della loro amministrazione, avanti cito quel- 
li già dccoisi e maturali al tempo de loro 
predecessori, che possono obbligare nello 
partite delle loro riscossioni a favore della 
chiesa nella loro resa de’ conti. 

Fingasi pure in questo caso che Pietro 
è Giovanni avendo da me preso solidaria- 
niente ad affìtto per' nove anni ini podere 
nel 1755, abbiano fatta in fra d’essi una 
convenzione nel 1767 , in virtù della quale 
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Cit>vanni si fosso da so solo incaricalo del 
fino per l’.rvveuiic a condizione elio -Pietro 
assumesse l’ incarico di pagar solo l’ affilio 
del 1 - 5 tì. lidi essendosi fallo pagare da 
(Giovanni gli afflili del 1757,1753,0 1759, 
e non di quelli del 1706 per un riguardo 
usato verso io slesso Giovanni, die mi ave- 
va fallo sperare clic ne sarei soddisfatto da 
Pieno, il quale se n’era incaricato; e clic 
non avendo potuto farmi pagare da questi 
ut' di ni a ridessi il riiubtfrso a Giovanni , il 
qual mi opponesse un’ eccezione 1 istillan- 
te dalle ire quietanze da me rilasciategli 
pei filli del 1757, > 758 , e 1769. Egli noa 
ayfelrbc diritto di oppormi questa eccezio- 
ne, malgrado clic apparisse aver io rice- 
vuti i fitti di queste annate prima d’ essere 
rimborsalo del precedente anno 1756. 

iS 5 . Ma sé il creditore non può allega- 
re \ crini ulotivo probabile di aver ricevalo 
i nuovi prima de’vccclij affitti , le quietan- 
ze di ue anni consecutivi produrranno la 
presunzione del pagamento de’ precedenti 
scusa che il creditore possa essere ammes- 
so a provare co! suo registrò, per regolare 
. ci fosse, di non essere stalo pagalo- 
Questo c il parer di Caroccio. 
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Non gli resta allora altra via die quella di de- 
ferire al conduttore il giuramento decisorio, 
cioè s’è vero ch’egli abbia pagato gli ami- 
chi affitti. 

184 . Qui potrebbcsi domandare se una 
quietanza di tre anni consecutivi di fitto 
pagato in una sol volta, possa produrre una 
sufficiente presunzione di pagamento de’ 
precedenti? No certamente; la legge dice: 
Si trium coherenlium annorum apochas pro- 
tulrrit. La forza della presunzione risulta 
dalla molliplicilà de’ pagamenti . Tale è l’av- 
viso di Brunemano ad D. L. 3. Cod. de 
Apoch. 

«85. Tre citazioni di tre anni consecuti- 
vi di affitto in sequela ad altrettante inti- 
mazioni al creditore di ricevere, producono 
forse una presunzione di pagamento de’pre- 
ccdcmi affitti*? No; egli è vero che il de- 
posito equivale al pagamento , obsignatio 
prò solutione est ; ma è solo per liberarsi 
dalla somma, dovuta che il debitore l'ha 
depositata come se l’avesse pagata; non già 
ad effetto di operare la presunzione del pa- 
gamento degli anni precedenti; imperocché 
questa presunzione risulta dal fallo della 
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volontà del creditore che volle rilasciar ri- 
cevuta pc’ nuovi fitti, e perchè si presume, 
ch’ei uod avrebbe voluto ricevere pei nuo- 
vi fitti il pagamento che gli fu fatto, qua- 
lora non fosse stato degl» antichi pagato. 
Ora questo fatto del creditore non rinve- 
nendosi ne’ depositi che si son falli senza 
l’intervento del creditore, cotesta presun- 
zione non può risultare dai medesimi: cosi 
opina il prelodato Garoccio. 

186. L’ordinanza del 1626 ha stabilita 
essa pure un eccezione d’inammissibilità j 
ecco ciò ch’ella reca in proposito , art. 1 4 
che le pigioni delle case c gli affìtti delle 
campagne non potranno esser pretesi dopo 
cinque adni dccorribili dallo spirare delle 
investiture di affitto. 

Sebbene questa bella ordinanza sia rima- 
sta affatto ineseguita nella giurisdizione del 
Parlamento di Parigi, ove non è stata regi- 
strata , pure parecchi pretendono, che que- 
sto articolo tuttora si osservi specialmente a 
riguardo degli affitti puramente verbali. 

Fa maraviglia che Bourgeon , antico av- 
vocato che frequentava il castelletto di Pa- 
rigi, e Denissart, antico procuratore del me- 
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desiino tribunale co»! denominalo def ca- 
steileiio sieno contrai] in pratica rappor- 
io a questa quii: qucuual prescrizione. Il 
primo proieniie, che non sia ivi in venir» 
vnodo osservala c dà mia mentila a Breton- 
trier, che nelle sue decisioni alfabetiche a- 
vc?a attesiato che lo era: al contrario De- 
rma/ 1 sostiene ch’ella è osservata anche ri- 
gnaulo alle affittanze per iscritto. 

Per istruirmi della verità sopra di questo 
punto, ‘ho consultato uno de’ più dotti cd 
esperti magistrati del castellétto di Parigi , 
eh” elitre la compiacenza di conferire su ciò 
ohi parecchi antichi avvocali, che frequen- 
tano quel tribunale. lissi utianimanienie ri- 
sposero non aVer mai veduto portarsi al 
Castelletto alcuna causa, nella quale si falla 
prescrizione fosse allegata: d’onde ne segue 
«'he so la questione si ritrovasse , codesta 
prescrizione dovrei)!/ essere rigettata , uoa 
essendo autorizzata, nè da alcuna legge ri- 
. vestila delle sue forme, uè appoggiata a ve- 
runa pratica giudiziale. 

187. Non essendovi scrittura d’ affitto , 
D erosal i dice clic l’ uso dei Castelletto di 
Parigi vuole, elle al conduttore, il quale 
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ha sloggiato a vista e sap & lei proprìefa- 
rio , si presti fede di aver, pagato gli affitti 
convenuti sulla tii lui asserzione appena sor- 
tito senza aspettare i ci rupi’- anni. Il magi- 
strato da tue consultato asserisce di aver 
veduto parecchie volte così giudicare. Si 
fatta pratica non è seguila nelle nostre prò* 
vincie, e a dir vero, non ve n’ è pure ra- 
gione. A Parigi, ove attesa la moltitudine 
degli abitanti , le conoscenze son poche, 
presuntesi facilmente, che un proprietario 
non abbia lascialo sloggiare il suo < condut- 
tore seuza far$i prima pagare ; ma nelle pro- 
vinole un proprietario che si affilia sulla 
solvibilità del suo affittuario eh’ egli cono- 
sce , lo lascia sovente sloggiare senza farsi 
pagare, rè se ne può trarre per ciò Contro 
del proprietario veruna presunzione di pa- 
gamento, uè eccezione d’ inammissibilità (i) 


(à) li Codice civile non offre alcuna disposizio- 
ne sulle eccezioni degli aifìtluarj contro le prc|. A 
de' filli. Il Silenzio del log statore lascia sussistine 
in tutta la loto efficacia i principi stabiliti su (pic- 
ela materia da M. Hothicr. „ 
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Irticoi.o IV. 

' / * 

Delle altre obbligazioni del conduttore 
che nascono dalla natura del contratto. 

188. Noi abbiamo trattalo negli articoli 
precedenti dell’ obbligazione che contrae il 
conduttore di pagare gli affitti. Ma oltre di 
«pesta altre tre ne contrae, che esaminar, 
qui conviene, cioè: 1 .“ quella di non far 
servire la cosa ad allr uso che a quello per 
cui iu locata ( Cod. civ., art. 1728 ); 2. 0 
di usare la conveniente cura per la con- 
servazion dqlla cosa. (Cod. civ. art.. 1 7^2 ). 
5 .° di restituirla io buon stato alla fiue dell 
a Hi ila n za. Idem. 

§. I. ' 

Dell’ obbligo del conduttore di non far ser- 
vire la cosa ad allr uso ‘ che a quello 
per cui fu locata. 

189. Il conduttore è obbligato di non 
servirsi della cosa locata che per quegli usi 
a cui è destinata in virtù del contratto (Cod. 
civ. art. 1728 ). 

Per esempio , s’ io prendo a nolo per un 
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certo tempo un cavallo^ da sella , io non 
posso atlaccarlp ad una carrétta, nè farlo 
servire a portar delle cariche, come un ca- 
vallo da soma ; e se lo faccio, io sono 
obbligato a rifar danni e interessi che il 
locator ne soffrisse in ragione del deterio- 
ramenio di detto cavallo da sella. 

. Per la stessa ragione un affittuario di ter- 
reni coltivi non deve senza il consenso del 
locatore piantarli a zafferano. 

Parimenti se un oste prende a pigione un 
albergo, egli è obbligato di mantenerlo in 
tal qualità per tutto il tempo dell’ affittan- 
za, altrimenti è tenuto a rifare danni e in- 
teressi «he soffre il suo locatore per non 
esser condotta la casa come pubblico al- 
bergo : questi danni e interessi consistono 
nella minorazione di prezzo , cui va sog- 
getta per tal motivo la cosa. Conciossiachè 
^inquilino non mantenendola come tale, dà 
occasione a coloro, eh’ erano sòliti a pren- 
dervi alloggio, di procurarsi un altro al- 
bergo ; per il che non essendo più frequen- 
tato, decade dal suo valore, nè può più in 
conseguenza affittarsi a. quel prezzo. 

All’ opposto se sì affittasse una casa pre- 
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fisamente ad uso civile, e come tale vanis- 
se abitala, non sarebbe lecito al locatolo 
di convertirla in una bettola o in una bi- 
scaccia, di erigervi una ' ina ad uso di 
marescalco o fcrrajo ec. , dovendo in tal 
caso 1 inquilino oècuparla ed usarne come 
c sa civile; altrimenti polrebb' essere espul- 
so dal locatore, cd eziandio condannato a 
risarcire danni c interessi. ( Cod. c.iv., art. 
i-2'ó ). 

§ II 

Seconda specie di obbligazione. 

i 'ni# 

»oo,, IJ conduttore dee godere ed usar 
della cosa obe a lui fu locata come un 
buon padre di famiglia userebbe della sua 
propria ; e però deve impiegare le stesse 
cure per conservarla ili buon stalo. 

Per esempio, quegli che li.q noleggiato 
un cavallo, non dee strappazzarlo , facen- 
dolo correr di troppo , o fargli fare troppo 
lunghe giornate di viaggio; egli dee usar 
diligenza in nutrirlo e curarlo al bisogno.* 
( Qod. civ. art. 1-28 e i^3a ). 

1/ tOìiluario d una vigna deve ben redo- 
Jarla, ingrassarla , sostenerla con pali, pro- 

' r a ss i - 
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pagginarla e coltivarla generalmente nella; 
stessa guisa che un buono c diligente vi- 
gna j nolo coltiverebbe la propria. 

Il colono o conduttore d’un fondo rusti- 
co dee similmente ben coltivare le terre, o 
nella stagion conveniente. Non gli è per- 
messo di cangiar l’ordino nella coliivazion 
delle stesse 0)j egli dee avere bestiami in 
quantità sufficiente per coltivarle ( Cod. 
civ. art. 1 766 ); gli è espressamente vietato 
di divertire od asportare il letame e le pa- 
glie del fondo , cssendp ogni sorta di con- 

(1) Il Codice civile nulla prescrive sull’ obbligo 
di cangiar 1 ’ ordine nella coltivazione delle terre* 
Ciò per altro non è per deferenza alle opinioni 
degli economisti , che vollero nell’ ultimo secolo 
infettare, mediante un pazzo sistema di stravaganti 
cd assurde innovazioni, tutte le sorgenti della no- 
stra industria. 11 legislatore abbandonò sì fatta qui- 
stione alla volontà delle parti con tanto pin di 
ragione', cbe Dell 7 articolo 1774 <*g li ammette gli 
afflili delle terre divise per porzioni coltivabili 
alternativamente. Quindi in un’ affittanza , la qua- 
le non contenga disposizione veruna sopra la di- 
visigli de'lc terre , è dubbio se il colono sia tenuto 
a dividerle per stagioni. Ma qui bisogna distinguete} 
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cime e di piglia destinala all'ingrasso del-, 
le terre ( Cod. civ. art. 1778 ). 

Lo statuto d’ Orleans, art. 4 21 5 n ® con- 
tiene una disposizione formale ; porta es- 
pressamente che il padrone del fondo può, 
impedire che non si asportino altrove i fo- 
raggi e le paglie che debbono servire alla 
nutrizion del bestiame, cd a formar de’ 
concimi ad uso d’ ingrasso per quelle tcrrej 
e ciò qnaud'anco il colono o mezzadro non 
vi si fosse espressamente obbligalo j giacché 
cotal obbligo è di diritto, racchiudendosi 
in quello di godere da buon padre di fa- 
miglia. 

Il conduttore o affittuario di terre senza 
caseggiati contrae a questo riguardo la me- 
desima obbligazione che ha un conduttore 
di mezzadria, ed il locatore può egualmen- 

o II- terre comprese in quest’ affittanza sono divise 
in porzioni alternativamente coltivabili, o non lo 
sono; nel primo caso ei dee seguire quel modo di 
cultura, eh’ è in uso; nel secondo egli non è ob- 
bligate a div.derle come sopra, perchè fu inten- 
zione de’ contraenti cli’ei ne godesse come godeva- 
no il suo predecessore, 
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tc impedirlo di divertire le paglione foraggi 
provenienti da dette terre, essendo il con- 
duttore obbligato d’impiégarle all’ingrasso 
delle medesime. Nelle note sopra di questo 
articolo viene riportata una sentenza dei 
Balliaggio d’ Orleans ohe ha cosi giudicato. 

Malgrado l’articolo dello statuto che vit- 
ta l'asportazion delle paglie e foraggi , gli 
affittuari delle campagne vicine al vigneto 
costumano di vendere in qualche luogo 
le stoppie. Quest’uso è tollerato quando la 
mezzadria è d'altronde bastantemente for- 
nita di paglie e foraggi. Le note sopra di 
questo articolo estese riportano una senten- 
za dal balliaggio emanata nel i64o,laqua- 
,le approva una simile vendita di stoppie; 
ma se per vendere stoppie in maggior quan- 
tità un colono facesse tagliare trOpp^allo le 
biade, e che per questo la possessione non 
fosse bastantemente fornita di paglie, il pa- 
drone della medesima avrebbe diritto di 
pretendere danni e interessi , soprattutto 
allorquando questo accadesse al terminar 
dell’affitto in frode dell’ obbligo in cui si 
trova il colono di lasciare le paglie. 

Allorché I9 biade non sono tagliate che 
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all’altezza ordinaria, il colono non reca al- 
cun danno al proprietario vendendo le stop- 
pie, poiché ne’ luoghi distanti dal vigneto 
ove non si costuma di venderle, esse sono 
abbandonale al primo occupante , oppure 
se se ne fa uso , ciò è solo per coprir le 
capanne e non per ingrassare le terre (Cod. 
civ., art. 1778 ). 

19 1. L’obbligo die contrae l’affittuario di 
conservare il fondo locatogli, lo impegna 
altresì a invigilare, durante il suo affitto , ad 
oggetto che non venga commessa veruna 
ujurpazion delle terre. Per la qual cosa 
se qualche vicino acquistasse nel corso del- 
l’ affittanza da me fatta al mio colono, il 
possesso per un anno ed un giorno di qual- 
che porzion di terreno spettante al mio 
fondo, il' mio affittuario o colono sarebbe 
tenuto a rifarmi danni e interessi , avvegna- 
ché tale usurpazione procederebbe dalla 
sua negligenza, essendo obbligato ad op- 
ponisi, e a non lasciar il vicino possedere 
per un anno ed un giorno ( Cod. civ. art. 
1768 ). 

Affinchè il proprietario possa facilmente 

provate che l’usurpazione venne commessa 

\ * ' 
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iterante il corso dell’ affittanza fatta al tri?® 
colono, è opportuno, ch’egli dettagliata- 
mente descriva nella scrittura di affitto tut- 
ti i pezzi di terra che compongono la sua 
possessione, l'estensione e misura , i termi- 
ni ed i confini; in somma tutto ciò che 
nc fa parlo affin di conoscere al terminar 
dell’ affitto se nulla vi manchi. 

192. Abbiamo stabilito che il conduttore 
òr obbligato a conservare la cosa locatagli; 
irta cpial sarà questa cura cli’ei deve a tal 
uopo impiegare? Forse la più diligente cd 
esatta ? c-xactissimam diligentiam; o la co- 
mune soltanto? E désso garante della colpa 
la più leggiera, o della lieve soltanto? Sì 
fatta questione risolvesi colla massima di 
diritto tratta dalla legge 5 §. 1 , ff. commod. 
che noi abbiam riportata nel nostro Trat- 
tato delle Obbligazioni, n. i^-, cioè che 
nei contratti che fannosi per rutilila reci- 
proca de 1 contraenti, questi non sono ob- 
bligali òhe ad una diligenza comune e or- ' 
dinaria ^ é non sono per conseguenza ga- 
ranti che della colpa leggiera. 

Secondo questa massima il conduttornon 
risponde per la natura del contratto che 
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tirila colpa leggiera ; ma si può convenire 
eh’ ei non sarà tentilo che della colpa gra- 
ve, e viceversa si può convenire ch’egli 
dovrà rispondere della colpa levissima. 11 
conduttore può altresì assoggettarsi ai ca- 
si fortuiti j ciò che per altro non si presu- 
me cosi facilmente ( Cod. civ. art. '772, 
1773 ). Per lo che s,e fosse espresso nel 
contratto , che la cosa sarebbe a rischio 
del conduttore per tutto il tempo che se 
ne servisse e. la ritenesse, non si presumerebbe 
che il conduttore si fosse con queste espres- 
sioni reso responsabile che della colpa la 
più leggiera, non già de’ casi fortuiti, che 
in altri termini appellansi forza soverchia- 
trice e irresistibile. Caroccio , pag. 3 . g dice 
esser questo il sentimento comune. 

ig 5 . L’affittuario è tenuto, rapporto alla 
eonservazion della cosa locatagli , non solo 
a rispondere dulia sua propria colpa , ma 
di quella pure de’ suoi domestici , vale a 
dire, di sua moglie, de’ suoi figli, de’ suoi 
servi e serve, e di tutti gli operaj ch’egli 
impiega al suo lavoro. ( Cod. civ. , art. 1 755.) 

L’ affittuario o inquilino è respousale elei 
pari de’suoi dozzinanti , ospiti 0 subaffittuarj. 
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(Cod. civ., art. i*; 35 .) Domai liv. r, tit. 3 , 
iccf. 2, n. 5 . Noi su di questo punto siamo 
più rigorosi de’ giureconsulti romani. Questi 
non rendevano responsale l’ affittuario o in-< 
quilioo de’ suoi schiavi o dcSuoi ospiti che 
nel solo caso in cui fosse stalo in colpa e- 
gli stesso d’aver avuto al suo servizio de’ 
cattivi schiavi, por parte de’ quali avea mo- 
tivo di t- niere 1’ accidente che è occorso 

* 

o di avere accolti in sua casa degli ospiti 
di somigliante carattere : altrimenti egli nou 
li’ era per suo conto tenuto. Ecco ciò che 
noi troviamo deciso nella legge 27, § 11, 
ff. ad L. A quii. Quum coloni servi villani 
cxcussissent , colonum vcl eoe locato, vii 
lene A/juilia teneri, ita ut cólonus pcssit 

setvum àrdere sed hoc ita si culpa co- 

lonus careni, dae.te.mm si noxios sen'os ha- 
huit , cum teneri cur tales hahuit. nella 
legge 11, ff. locai, è detto: mi hi placet ut 
culpain etiam enrum quos induxit , di’ susti 
ospiti, suhaffumaij ir. nraestet suo nomine, 
etsi nihil convenir, si tamen culpam indu- 
cendis ad mitili quod tales hahuerit , voi suos 
ve/ hospites. 

Così fatta distinzione de’ giùre'cousu'ii Ko* 
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inani 5 cioè so 1’ affi tuia rio fosse tenuto 
conoscere o no i cattivi costumi o 1 fi stor- 
ditezza de’suoi schiavi o de’ suoi ospiti elio 
avevano cagionalo il danno, produeeva pra- 
ticamente un grande imbarazzo. La nostra 
giurisprudenza che rende responsabili indi- 
stintamente gli affiltuarj e inquilini delle 
colpe de’ loro domestici, c di tutte le per- 
sone che ricettano nella lor casa, è molto 
più semplice e migliore d’ assai in pratica. 
Essa obbliga gli affiltuarj a vegliare con 
tutta la diligenza possibile sovra i loro do- 
mestici: ella è dura talvolta, ma la sua se- 
verità è ragionevole ; poiché può accadere 
che un padrone per vigilante ch’ei sia sulla 
condotta de’suoi domestici , non abbia po- 
tuto prevedere nè impedire il fallo del suo 
domestico che ha recalo il danno'; e con- 
fcssarlo^bisogna , ch’egli è duro iu tal caso 
di renderlo responsale ; ma questa giurispru- 
denza, la qnalc per obbligare i padri di 
famiglia a vegliare con ogni attenzione pos- 
sibile sopra i loro domestici, li rende re- 
sponsabili delle lor colpe, è necessaria alla 
conservazione della pubblica sicurezza , o 
tale considerazione la vince su tutti gl’iu-< 
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Convenienti clic se ne posson temere. ( Gou. 
civ., nrt. ì-pS. ) 

194. Siccome gl’ incrn.ìj accadono ordi- 
nariamente per colpa delle persone clic al- 
loggiano nelle case, quando se ne incendia 
ima di queste, presumesi facilmente che 
1’ incendio sia accaduto per colpa dell’ in- 
quilino, o per quella de’suoi domestici , de’ 
quali teste dicevamo esser egli responsale ; 
laonde egli è tenuto in tal caso di ristabi- 
lire la casa incendiala, purché non giusti- 
fichi che l’ incendio è accadalo per un caso 
fortuito, o che il fuoco fu comunicato da 
uua casa vicina., ove dapprima crasi ap- 
preso. 

Essendovi più inquilini principali in una 
casa, quello che abita la parte ove ha co- 
minciato ad apprendersi il fuoco c solo te- 
milo all’ incendio, clic poi si c propagato 
sdìe altre parti; ma non è ben deciso qfia- 
lora ignorisi ov’ abbia comincialo l’incendio, 
se tutti ne siano egualmente temili Forse' 
bori lo sarebbe alcuno perciò? Quanto a 
me, penso che alcun noi sarebbe, perchè 
essendo del tutto incerto per colpa di chi 
il fuoco abbia preso, oon vi può esser Ino- 
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go contro alcun d’essi a veruna presunzio- 
ne di colpa die servir possa di fondamento 
contro di lui alla pretesa che il locator pro- 
movesse per ristabilir la sua' casa, e quindi 
la domanda in punto di riparazione non 
può rivolgersi contro di alcuno. ( Cod. civ. 
art. 1734 )• 

So il fuoco si fosse appiccato ad un pub- 
blico albergo, ed apparisse esserG stato pro- 
dotto dall’ imprudenza di un viaggiatore, 
1 rhé vi alloggiava, il conduttore di quell’al- 
bergo ne sarebbe forse responsalc ? Dirassi 
a favor del medesimo esservi una differenza 
notabile tra i viaggiatori che di passaggio 
alloggiano in un albergo, e tra i soliti doz- 
zinanti e domestici. Un inquilino è in qual- 
che Colpa quando tien de’ domestici o doz- 
zinanti storditi e imprudenti, perchè non 
deve servirsi , e tenere ia sua casa che delle 
persone la cui condotta e carattere siengli 
pienamente palesij per questo egli è respon- 
sale delle lor colpe. Ma un albergatore ò 
per la sua professione obbligato di ricevere 
nel suo albergo i viaggiatori che vi si pre- 
sentano senza conoscerli , ed ecco perchè 
egli non è responsabile delle lor colpe 
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quia non praestat factum v iato rum. L. unic. 
5 fin. ff. furt. a fa. neut. 

Nulladimeno io penso eh*; anche in que- 
sto caso l’ albergarne non dovrebbe essere 
affatto esente da colpa ; imperciocché con/ 
egli non conosce le persone che vengono 
ad albergare presso di lui , è obbligato on- 
de prevenire ogni tristo accidente, a tener 
chiusa di notte la sua cucina , vegliando 
da se medesimo , o per mezzo de’ suoi do- 
mestici fino a che tutti i viaggiatori che 
alloggiano nel suo albergo sien’ ili a dor- 
mire; e' che non apparisca più lume acceso 
nelle lor camere. Laonde se accade un in- 
cendio, tuttoché appaja essersi appreso il 
fuoco di notte in una stanza d’ un viaggia- 
tore ivi alloggiato, ed in conseguenza per 
di lui colpa , l’albergatore non lascia poro 
d’ esser tenuto del danno cagionato da tale 
incendio, dappoiché s’ egli avesse vegliato 
come doveva, avrebbe prevenuto od impe- 
dito questo accidente nel suo principio, «d 
è imputabile a colpa sua l’avere ciò omesso. 

Ma se il viaggiatore avesse cagionato qual- 
che danno nell’ albergo Ìd cui trovasi allog- 
giato; danno cui il conduttore di dotto id- 
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licrgo non avesse potuto in vcrun modo preve- 
nir uè impedire, questi non dovrebb’ esser- 
ne responsabile; imperocché la sua profes- 
sione obbligavate) di accogliere nel suo al- 
bergo il viaggiatore senza conoscerlo. Con- 
tnllociò -s’ ei vuol essere esonerato da ogni 
obbligo d’indennizzare il proprietario, fa 
d'uopo eh’ egli dimostri non avere negletto 
alcun mezzo atto a procurarne il riparo ; 
per esempio, se detto viaggiatore avesse una 
valigia od altri effetti, egli dee tt'attencrli 
per la riparazione del danno (i). 

190. Affinchè il conduttore soggiaccia 
alla perdita od al deterioramento della cosa 
locata, non è precisamente necessario, che 

i a Li i-iiì : 1 • 

(1) Nessun articolo del Codice civile decide una 
»h!e qnistionc. Secondo I’ art. 1729 , pare clic l’oste' 
n albergatore non alterando 1’ uso della casa , che 
gii è stata affittata come osteria od albergo uoff 
possa essere ìespotisale di un accidente dipendente 
dalla sua professione , ed al quale la stessa cosa 
era esposta per effetto della sita destinazione. 

Ma t;iusta l’articolo i -. : >3 è pure responsabile’ 
«Veli’ incendio qualora non provi die questo è ac- 
caduto senza sua colpa. La conseguenza di quest’ 
omino articolo è conforme all’ opinione di Polbicr- 
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jjl danno sia stato cagionato propriamente 
per di lui colpa , bastando eh’ egli vi abbia 
dato occasione. A norma di questo principio t 
Cajo decide che se un affittuario o colono 
è un uopi rissoso che ha oltraggiato i suoi 
vicini, e che questi per vendicarsene abbia- 
no di notte tempo troncato dal piede le viti 
che teneva ad affitto, egli è obbligato a ri- 
sarcire tal danno a cui i suoi litici hanno 
data occasione: culpae ìpsiiis et illud annu- 
meratili' si propler inirnicitias ejus xicinus 
arbores exciderit. L. 25, §.4 , Jjf. locat. Dif- 
ficilmente m’ indurrei a credere che una tal 
decisione dovesse in pratica osservarsi. La 
seguente non va soggetta a tante difficoltà- 
Se gli fosse stato proibito in virili del con- 
tralto di tenero in alcun silo della casa qual 
siasi materia combustibile, e che realmente 
se ne fosse trovata, sarebbe allora tenuto a 
riparare 1 danni dell’ incendio, quantunque 
accaduto per uu caso fortuito; imperocché 
la di lui contravvenzione alle clausole del 
contratto e quindi la di lui colpa vi avreb- 
be data occasione: Si in locatioue convenir , 
ignern ne ha he lo , ethabuit, tenebilur etiamsi 
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fortuitus ctisus admisit incendiar».. L. ir, 
$• > , jf : locai: 

Per la stessa ràgione, se io vengo assali- 
to per istrada da ladri i quali ammazzino 
il cavallo che avea noleggialo per fare il 
mio viaggio, comunque si falla violeuza pro- 
duttrice della perdila del cavallo, sia una 
forza irresistìbile di cui il conduttore non è 
responsale, e ad onta ch’io abbia la pruova 
di questa violenza per la susseguente cat- 
tura de’ ladri , pure s’ io diedi per mia 
colpa occasione ad un tale accidente, viag- 
giando in ore improprie, o deviando dalla 
strada maestra per prenderne)! una più cor- 
ta, ma meno sicura, io diveggo responsa- 
bile della perdita dell’ anzidetto cavallo. 

Non saria però celpa, se prendendo un 
altro cammino diverso dal primo , cioè dal 
consuete, non avessi fatto che ciò che gli 
altri viaggiatori costuman di fare, nel tem- 
po però che la strada maestra fosse per 
qualsiasi motivo impraticabile o scabra. ( Cod. 
civ. art. 1732 ). 

196. Ci rimane a osservare esservi un ca- 
so, in cui il conduttore non è obbligato ad 
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usar diligenza per conservare la cosa loca- 
tagli; ed è quando si trova una persona dal 
loc.aior destinata ad aver questa cura finché 
il conduttor »e ne serve. Ciò accade allor- 
ché un locator di carrozze e cavalli ne dà 
a nolo a taluno per intraprendere un viaggio 
e gli assegna un garzone o vetturale per 
condur la vettura $ questo garzone pre- 
posto dal locatore medesimo è incaricato 
della custodia tanto della vettura che de’ ca- 
valli , e però il conduttore viene ad essere 
esente da ogni responsabilità riguardo ai 
medesimi. 

§. III. 

Terza specie di obbligazione- 

197. L’ultima obbligazione del conduttore 
è di restituire la cosa in buono stato allo 
spirar dell’ affitto o noleggio. 

Non potendola rendere, perchè per di 
lui colpa perduta, egli è condannato a pa- 
garne la stima ; ma tuttoché condannato , 
finché non abbia ancor pagata la stima, se 
giugne a ricuperare la cosa smarrita, egli 
può coll’ offrire di renderla, farsi assolvere 
dalla condanna. 


/ 
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’* 9 8 - Do P° che il locatore nc ha ricevu- 
to l’equivalente secondo la stima , il con- 
duttore non è più ammesso ad offrire la 
restituzion della cosa, nè a ripeter la som- 
ma da lui pagata. Formasi, mediante questo 
pagamento a stima che il locatore riceve , 
una specie di vendita . che questi fa a 
con ;1 ultore della sua cosa di cui riceve l’e-r 
quivulentc da’ periti determinato 

Il locatore dee surrogarlo ne’ suoi diritti 
di rivendicare la cosa $ e se dopo che il 
conduttore l’ha ricuperata, ella venisse re- 
clamata da un terzo che se ne pretendesse 
proprietario , il conduttore potrebbe chia- 
mare in garanzia il locatore, eui ne ha già 
paga a la stima, per la restituzione della 
s- una pagatagli. 

if).). Il conduttore è scaricato dell’ obbli- 
go di restituire la cosa, se questa è penta 
senza sua colpa , ma deve indicare e pro- 
vare come è perita 5 altrimenti la perdita è 
imputabile a di lui colpa, e quindi soggia- 
ce a pagarne la stima. Per esempio colui 
che prese a nolo un cavallo per fare un 
viaggio, non può liberarsi dall’ obbligo di 
restituirlo adduceudo esser morto nel viag- 
gio 
1 
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gio per un caso fortuito $ bisogna eh? ci 
provi la realtà di un tal caso mediante l’e- 
sibizione de’ certificati del marescalco, o 
di altre persone del luogo , tcstimonj ocu- 
lari del fatto, a’ quali avrà mostrato il ca- 
vallo allorché cadde ammalalo. 

E se il locatore non fosse troppo distan- 
te per poter recarsi a vederlo, vi dovrebbe 
esser chiamato ( Cod. civ. art. i^ 3 a ). 

200. Parimenti se la cosa fosse stata de- 
teriorata senza colpa del conduttore , basta 
eh’ ci la renda tale quaPè, non essendo in 
tal caso obbligato di renderla in buono statoj 
ma è tenuto bensì a giustificare come il 
deterioramento è avvenuto $ altrimenti lo si 
presumerebbe arrivato per di lui colpa 
( Cod. civ. art. 1733 ). 

Allorquando il deterioramento é tale da 
pptersi scorgere a prima vista, il locatore 
a cui la cosa fu restituita senza eh’ egli 
abbia fatta alcuna protesta in riceverla , non 
è più ammesso a lagnarsene. Non sarebbe 
così se il deterioramento fosse di tal natura 
da non potersene (subito accorgere 3 ma in 
questo caso eziandio non è ammissibile, 
che in un tempo brevissimo,, il quale dcy^ 
fr. delle Loc. Voi l. 
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«ssere lasciato all’ arbitrio del giudice , ed 
in cui avesse potuto accorgersi del dete- 
rioramento ( Cod. civ. art. i^a ). 

CAPITOLO IT. 

Degli obblighi del conduttore che nascono 
dalla buona fede , dalla consuetudine, 
o dalle clausole particolari del contratto. 

Articolo I. 

Delle obbligazioni che nascono dalla 
buona fede. 

aoi. La buona fede obbliga il condutto- 
re, i.° a non usare nel contratto di alcuna 
frode od inganno j cioè non solo a non men- 
tire, ma eziandio a nulla dissimulare intor- 
no alle buone qualità della cosa che forma 
l’oggetto del contratto colla mira di averla 
a miglior prezzo dal locatore, che non la 
darebbe a si buon patto , avendone la 
cognizione. 

aoa. a.° La stessa buona fede l 1 obbliga 
a non affittare a meno del giusto prezzo. 

Veramente questa ingiustizia è troppo 
comune. Vi sono delle ottime possessioni 
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affittate da lungo tempo al di sotto della 
metà del giusto lor prezzo , non che di 
quelle , a eui sono affittate le altre consi- 
mili nel luogo stesso. Gli affittuarj appro- 
fittano dell’ ignoranza de’ proprietarj , che 
sovente non hanno la minima cognizione 
de’ loro beni onde farsi rinovare le affit- 
tanze di simili fontii sempre al medesimo 
prezzo , e perciò detti filabili vi fanno 
guadagni tali da porsi in istato di compe- 
rarli: cotali affittuarj, sebbene onesta gen- 
te d’altronde, non si fanno però verna 
scrupolo di sì fatta ingiustizia. Egli è un 
dovere de’ loro parroehi d’ illuminarli su 
di questa materia. 

Avvi nulla di meno un caso in cui può 
il conduttore senza ledere la giustizia pren- 
dere ad affitto una cosa per un prezzo che 
ei sa essere al di sotto del giusto , ed è 
quando si trova di volontà sì disposto, che 
non la prenderebbe qualor si volesse affit- 
targliela pel suo giusto prezzo; e che il 
solo buou patto lo induce a prenderla. Tu 
questo caso avvertendo il locatore che il 
prezzo cui gli offre è al giusto inferiore , 
ei può lecitamente prenderla a questo prez- 
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*o minore, se il locatore che scorge di non 
trovare a chi darla , gliel’ accorda a tal 
prezzo. 

Per la stessa ragione io posso senza of- 
fendere l’equità impiegare in qualche opera 
un povero artefice che non trova lavoro per 
un prezzo minore del giusto, purché 1’ o- 
pera in cui l’impiego non sia necessaria , e 
clic non l’avrei fatta eseguire, se fosse stato 
d’ uopo pagarne il giusto prezzo. 

Queste due obbligazioni riguardano piA 
il foro interno che il foro cslerno. 

?.o3. 3.° La buona fede obbliga il con- 
duttore ad avvertire il locatore, durante il 
corso dell’ affittanza, di quanto è interessato 
a sapere intorno la cosa locata. 

In conseguenza di questo principio lo 
statuto d’ Orleans, art. 2 , rende l’affittua- 
rio , cui viene intimato un sequestro feu- 
dale, responsabile de’ danni e interessi del 
proprietario, da cui tiene il fondo in affit- 
to, quando trascura di avvertimelo. 

4° La buona fede obbliga l’inquilino a 
far vedere la casa di’ ei tiene a pigione a 
colui che prima di farne acquisto vuol vi- 
sitarla, allorché è posta in vendita; e casi 
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itile persóne, che nell’ ultim’ aijho del fìuo 
esposte -^ià dal locatore puhhlicamente le 
• •edule per affittarla, vi si recano a visitarla 
par prenderla a pigione. Commette una 
somma ingiustizia quell’ inquilino, il quale 
onde obbligare il locatore a lasciarlo nella 
casa pel prezzo che ne vuol dare, -esclude 
e persone che vengono a vederla sia collo 
strapparne l’avviso scritto o stampato , sia 
eoi rifiutare eh’ altri la vegga , o col mal- 
trattare chiunque vi si reca a tal fine. 

Articolo II. 

Delle obbligazioni del conduttore che no* 
scono dall’ uso locale , o da qualche clau- 
sola particolare del contratto. 

20 Le costumanze od usi locali obbli- 
gano l’inquilino a guarnire la casa di mo- 
bili sufficienti a rispondere di un certo nu- 
mero di termini o rate avvenire. Lo statuto 
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d’ Orleans art. 4 1 7 9 obbliga l’inquilino a 
fornirlo di tanti mobili che bastino a ga< 
rantire due termini o rate avvenire. ( Cod. 
civ. art. i? 5 a ). Il locatore deve perciò ci- 
tar l’inquilino perchè sia condannato a la- 
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sciare la casa, per non averla suffìciente- 
mente guarnita. Se l’inquilino sostiene es- 
serne bastantemente fornita, si fa luogo alla 
visita. Quando l’oggetto non è d’ importan- 
za, l’uso del tribunal di giustizia di Parigi, 
denominato del Castelletto , è che il giudi- 
ce ne fa eseguire la visita da un uscier sti- 
matore ; e se dal processo verbale di questi 
risulta che la medesima non è bastante- 
mente ammobigliala, è permesso al locatore di 
espellerne l’ittquilino, e disporre quindi della 
sua casa come a lui piace. 

L’articolo dell’ anzidetto statuto non con- 
cerne che le case. Riguardo alle campagne, 
i frutti della terra rispondono degli affitti .* 
può nulladimeno costringersi l’ affittuario a 
guarnire il fondo degli attrezzi rurali e de’ 
necessarj bestiami per lavorarlo, nascendo 
tale obbligazione dalla natura stessa del 
contratto. ( Cod. civ. art. 1760 ) Concios- 
siachè essendo obbligato a godere del fon- 
dò da buon padre di famiglia ( vedi Parti- 
colo precedente ) e come tale di coltivarlo, 
ne segue eh’ egli debba avere tutto ciò che 
è necessario alla coltivazione. 

ao5. Finalmente il conduttore è obbliga- 
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to a mantenere quanto ha promesso nelle 
particolari clausole del contratto. (Cod. civ. 
art. 1146, h47 )■ 

Per esempio , ella è una clausola ordina- 
ria negli affitti rustici che il colono debba 
fare le condotte de’ materiali neccssarj alle, 
riparazioni de’ caseggiati nel fondo stesso 
compresi. 

Se non che il colono che ha contratto 
quest’ obbligo non è sempre tenuto a fare 
queste condotte nel giorno indicato dal pro- 
prietario. Allorché i travagli della campagna 
sono pressanti, come nel tempo della rac- 
colta, in quello della seminagione, il pro- 
prietario non dee esigere le predette con- 
dotte, ma aspettar deve un tempo più co- 
modo pel suo affittuario onde eseguirle sen- 
za suo scapito, specialmente allora che le 
riparazioni non sono urgenti. 

Se poi sono tali, fa d'uopo osservare se 
il proprietario è in colpa di aver aspettato 
questo tempo per far eseguire queste o so- 
miglianti condotte, come se le. riparazioni 
abbisognavano già da. gran tempo, e che 
n’era stato dal conduttore avvertito. In que- 
sto caso se il colono è obbligato di lare 



queste riparazioni nel momento più interes- 
sante de’ suoi travagli , egli ha diritto di 
pretendere dal proprietario qualche risar- 
cimento di 'ciò che gli costa di più per e- 
scgùivc le pattuite condotte ; ciò che noti 
gli avrebbe costato se falle ei l’avesse irf 
tempo più comodo. 

no 6 . L’ affittuario clic ha contratto quest* 
obbligo può essere costretto a cercare i 
materiali in luoghi distanti, quando non sé 
ne trovan de’ buoni nelle vicinanze del fon- 
do; ntilladimeno se il divario della distan- 
za de’ differenti luoghi è di piccini rilievo, 
egli è obbligato di andare in cerca de’ ma- 
teriali nel silo che gli viene indicalo , quan- 
tunque un poco più lontano da un altro. 

2o~. Finalmente il colono non è' obbli- 
gato che alle Sole condotte necessarie alle 
riparazioni da farsi sul fondo, considerato 
lo stato in cui erano all’ epoca dell’ affitto. 

Se il proprietario ne cangia lo stato, ce- 
rne a modo d’ esempio, se un casolare o 
cascina in prima coperta di paglia, ei vuol 
farla ricoprire di tegole, cui fa. d’uopo ri- 
cercar da lontano, il colono non sarà ob- 
bligalo a questa condotta di maggior valore- 
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a causa di tal cambiamento ; imperciocché- 
ii proprietario non può per suo fallo e can- 
giando lo Stato della sua possessione , ren- 
der più dura l’obbligazione del suo affiuua- 
rio assoggettandolo a maggior numero di 
condotte che non avea convenuto. 

208. Se» durante raffino, la maggior par- 
te di essa cascina venisse dalle fiamme con-* 
sunla , l’affittuario non sarebbe obbligato in 
virtù della clausola del contratto a fare tutte 
le condotte necessarie alia ricostruzione de’ 
luoghi incendiali. Conciossiaehè nessuno in- 
tcrfda obbligarsi che alle sole condotte ne- 
cessarie alle riparazioni locative die Soglio- 
no occorrere nel tempo d’una affittanza, non 
già a quelle che si richiedono per uu’ in- 
tiera ricostruzione , a cui un impreveduto 
incendio ha data occasione. 

aop. Frcquenlissibia è pure F alita con- 
venzion negli affitti, cd è optando si stipula 
che il conduttore ilei fondo pagherà i censi 
e le rendite così dette signoriali. 

Si fatta convenzion non rinchiude che le 
piccole prestazioni} imperocché se raffili© 
fosse caricato d’una rendita considerabile, 
avvegnaché signoriale, l’affittuario noo oc 
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sarebbe tenuto in forza di tal convenzione, 
se non lo avesse saputo. 

sto. Quando il locatore incarica il con- 
duttore del pagamento de’ censi e rendite 
signoriali senza indicargli a chi sono dovu- 
te, e in che consistono; se il conduttore 
non ha potuto averne contezza, ei non sa- 
rà tenuto alle spese fatte dai signori del 
fondo per esserne soddisfatti né tampoco 
delle multe e contumacie. Toccherà in tal 
caso al proprietario di soddisfarle. 

Articolo III. 

I 

Se il colono o co mi littore d'uri fondo sog- 
giaccia ai carichi reali ed alle riparazio- 
ni del fondo stesso, quando non v è con- 
venzione espressa sopra di ciò. 

, i ; 

De’ carichi reali. 

a il. Il proprietario che affitta il suo po- 
dere, non solo ne conserva la proprietà, 
ma por anco il possesso cd il godimento ; 
perocché ei ne gode per mezzo del suo 
affittuario, da cui riceve gli affitti, che len- 
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gon luogo por lui di godimento e possesso, 
ond’ è eh’ ei deve soffrire i carichi tulli 
del fondo , non già il conduttor del mede- 
simo , il quale propriamente non lo posse- 
dè, non essendo al possesso che in nome 
di quegli , da cui lo lienc ad affino. ( Cod. 
civ. art. 1 723 ). 

Tutte le rendite fondiarie, siano, © no 
signoria!], devono essere pagate dal pro- 
prietario, e non dal conduttore, a meno che 
non siasi espressamente convenuto altrimenti 
nel contratto di locazione. 

212. Io sarei d’opinione che si potesse 
eccettuarne la decima signoriale , e che 
questa si dovesse pagare dal conduttore 
imperocché consistendo questa decima in 
una porzione de’ fruiti, che debbono ri- 
servarsi al signore, il proprietario affittando 
al suo conduttore la terra soggetta alla 
decima stessa, si reputa non aver egli ricevu- 
to se non che l’affitto de’frutti che restano, 
dedotta la decima. 

Del resto, affinchè il conduttore soggiac- 
gia alla decima senza aver alcun regresso 
contro del proprietario, che gli ha fatto 
l’affitto j fa d’uopo ch’ei non abbia potuto 


v 


vi 



' r 2J3 ] 

ignorar quest» carico , e per conseguenza 
che il signor della decima sia nell attuale 
c longevo possesso di tale decima si che 
uon possa essere nel paese^ignorala» 

21 3 . Avvi assai meno difficoltà nel deci- 
dere , 'che la decima dal conduttore e norr 
già dal proprietario si debba pagare; im- 
perciocché non è dessa un carico annesso 
al fondo, non un diritto fondiario,' ma è 
un lodevol costume che in forza della con- 
suetudine si è convertilo in obbligo. Non 
è dunque un càrico del fondo il di cui 
possessore ne debba esser tenuto , ma è il 
conduttore che percepisce i fruiti quello 
che dove pagarla , perchè non la si dee che 
stii frutti ed in vigore della costumanza da 
cui sono astratti coloro che percepiscono i 
frutti , a soddisfarla. 

31 4 - Le imposte che si stabiliscono su i 
fondi,- sono carichi del fondo; tali sono le 
imposizioni sulla decima , sulla vigesima, quel- 
, le sui diritti feudali , sulle fortificazioni, e la- 
stricati, ec. è quindi il proprietario o pos- 
sessore elle u’c obbligalo, e non il con- 
duttore ó colono. 

E’ vero che secondo gli editti portanti 
lo stabilimento di simili imposizioni gli affit- 
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luarj o inquilini sono obbligali a pagarlo; ma 
debbono esserne rimborsati dal locatore, ri- 
tenendosi su gli affitti o pigioni quanto essi 
hanno sborsato- per le anzidetto imposizioni. 

21 5 . Le imposizioni che si stabiliscono 
per le riparazioni da farsi alle cinese par- 
rocchiali sono di una natura mista. Son 
esse carichi del fondo per una porzione, 
e carichi personali del conduttore o inqui- 
lino che sia parrocchiano , per l'altra por- 
zione. Siccome le chiese parrocchiali riguar- 
dano principalmente ed immediatamente 
Futilità degii abitanti, egli è giusto che i 
conduttori e inquilini che sono abitami c 
parrocchiani contribuiscano alla manuten- 
zione di dette chiese unitamente ai pro- 
prictnrj de’ fondi. La porzione a cui essi 
debbono contribuire viene ordinariamente 
determinata sul terzo della tassa, la quale sulla 
casa o possessione clic hanno a fitto o a 
pigione è stata imposta per questa sorta di 
affitti. 

2 1 G. L’inquilino o affittuario essendo oh* 
bligato a contribuire per un terzo a siffatte 
imposizioni in qualità di abitante e. di par- 
rocchiano, ne segue i.° che se il locatore 
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ma che invece debba essere soddisfatta in- 
tieramente dai proprietarj. 

Osservisi che nella ripartizion della tassa, 
quegli edifizj che non servono all’abitazio- 
ne d’ un parrocchiano, debbono esser tas- 
sali un terzo di meno delle case 3 altrimen- 
ti il proprietario del tal magazzino, od al- 
tro consumi locale , che non avendo un 
conduttor parrocchiano deve subire l’intiera 
tassa, si troverebbe gravato oltre la sua 
parte de’ due terzi dell’imposizione dai pro- 
prietarj dovuta. 

Rispetto alle case occupate da’ proprie- 
tarj , esse debbono esser tassale come le 
case appigionale, avvegnaché il proprieta- 
rio essendo nello stesso tempo parrocchiano 
dethba perciò nella duplice sua qualità con- 
tribuire all’ imposta. 

m 8. Nella stessa guisa che il conduttore 
d’un Fondo sebbene ne percepisca tutti i 
frutti, noo è obbligato a soggiacere a tutti 
ì carichi reali, qualora non ne sia stato 
neil’iovesiitura espressamente incaricato, co* 
sì Tappaltatore d’ una giudicatura , quantun- 
que riceva a suo profitto i frutti della me- 
desima come sono le multe, uon è per al- 
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ito tentilo a soggiacere alle spese degli atti 
giudiziali fatti a richiesta del procuratore 
fiscale contro de’ prevenuti, se x non u’ è 
stalo espressamente incaricato , egualmente 
che alle altre spese che sono di competen- 
ti della giudicatura, come i salarj degli 
ofGziali, le riparazioni delle aule, ec. 

• 

§• Il- 

Delle riparazioni. 

219. Il proprietario o possessore è tenu- 
to a tutte le riparazioni da farsi al fondo 
da dui affittato ( God. civ. art. 1720 ). 

Ha inovi nullameno certe piccole ripara- 
zioni clic si chiamano locative, che la con- 
sucudine addossa ai conduttori o inquilini 
( Cod. civ. art. 1754 ). 

La ragion di quest’ uso si è , che le me- 
desime ordinariamente provengono dalla 
colpa degl’inquilini o de’ loro domestici, 
ovvero t|clle persone eli’ essi introducono 
in casa, e delle quali son responsabili. 

• Onde determinare quali sieno le ripara- 
zioni locative si dovrà quindi osservare que- 
sta reggia-, cioè che 6ieno quelle di picco- 
la 
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la manutenzione che sogliono derivare dalla 
colpa degl’ inquilini o de’ loro domestici, e 
clic non provengono punto dalla vetustà o 
cattiva qualità de’ materiali che compongo- 
no quelle parti della cosa che si sono de- 
teriorate. 

aao. Desgodets nel suo libro delle leggi 
sulla costruzione degli edifizj, part. 2, con- 
cernente l’ art. 152 dello statuto di Parigi, 
u. io , comprende tra siffatte riparazioni 
quelle eziandio che barinosi a fare ai foco- 
lari e frontoni de’ cammini , avvegnaché siavi 
ragione di presumere che o per la violen- 
za d’ un gran fuoco , o per 1’ urto delle le- 
gna gettate senza precauzione , siansi gli 
stessi guastati, e consegueoiemcutc per col- 
pa degl’ inquilini o de’ loro domestici. Pre- 
suntesi la stessa cosa riguardo alle piastre di 
getto che servono di contromuro, allorché 
si trovano rotte, e quindi l’inquilino dee 
somministrarne dell’ altre. ( Cod. civ. , ar^. 
t 7 54- ) 

Per la stessa ragione 1 ’ inquilino è obbli- 
gato a far rinovarc l’ incrostamento al basso 
delle muraglie, quando queste si guastano, es- 
sendovi presunzione che un. tale guasto derisi 
Tr. delle Log- Voi. L 17 
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dall’ essersi appoggiali senza la conveniente 
precauzione, de’ mobili alle delie muraglie. 
( Cod. civ. , art. 1754. ) 

Quanto ai pavimenti e quadrelli, allorché 
avvene alcuno iniierameote ridotto per ve- 
tustà a pessimo stato, c manifesto che la 
di lui riparazione non dev’ essere a caribo 
dell' inquilino (Cod. civ., art. i>j 55 . ). Ma 
allorché il pavimento essendo ancor buono, 
vi si trova qualche quadrello di meno, op- 
pure smosso o spezzalo , presuntesi esser tale 
per colpa deH’inquilino , ovvero de’suoi do- 
mestici, e quindi è obbligato a rassodarlo 
o rimetterne degli altri ove mancano. ( Cod. 
civ. , art. 1 754. )• 

Goupi nelle sue annotazioni alle opere 
di Desgodets eccettua da questa regola i 
pavimenti de’ grandi cortili o delle scuderie 
che si trovano rotti , avvegnaché questi cor- 
tili soggiacendo allo stritolamento de’ carri, 
'carrette, ed altre cose di grave peso, e le 
scuderie css ndo destinate ai cavalli che bal- 
ton de’ piedi, così quando si trovano de’ 
pavimenti rolli , non devesi attribuire a col- 
pa del conduttore, ma del lastricatore 
che pose in opera de’ materiali troppo fra- 
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gili , o tjlie fu troppo parco di calce per ben 
cementarli. 11 summeniovato Goupi esentila 
pavimenti il conduttore dall’ obbligo di ri- 
parare que’ pavimenti ebe non sono rotti, 
ma solamente smossi ne’ cortili e nelle cu- 
cine , considerando ciò come un effetto 
dell’ intemperie della stagione ne’ cortili, o 
del frequente guazzo indispensabile nelle 
cucine (i). 

Il conduttore o inquilino è obbligato a 
rimettere i vetri e le bacchette di ferro per 
sostenerli , in luogo di quelli che mancano 
o che sono spezzali , presumendosi essere 
ciò accaduto per colpa dello stesso inquili- 
no o de’ suoi domestici, tranne il caso in 
cui la grandine avesse spezzati i vetri, q che 
riguardo alle bacchette di ferro, non constas- 
se essere le medesime state infrante vitto, corno 
suol dirsi, materiae , come sarebbe per qual- 


(i) L’articolo 1754 del Codice civile enumera le 
riparazioni locative, ed aggiunge inoltre esser tali 
qoelle che l’uso de’ luoghi designa , d’onde ne se- 
gue che il pavimento de’ cortili non é escluso dal- 
la classe delle auzidette riparazioni locative. Con- 
viene su ciò riportarsi all’ uso rispettivo de’ luoghi. 
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che scaglia.. Ma l’ obbligo di rimettere 1* im- 
piombatura de’ vetri non cade snU’inquilino, 
non presumendosi die una tale riparazione 
sia cagionata dalla colpa dell’ inquilino me- 
desimo, ma dalla vetusti de’ piombi. Des- 
godets e Goupi comprendono pure' nelle 
riparazioni locative le lavature de’ vetri. 

Finalmente tra lé diverse cose delle quali 
una casa è composta , come sono gli us j , 
le finestre, le loro imposte, asse di tramez- 
zo, chiusura di bottega, fastello, cardini, 
bandelle, serrature, paletti, catenacci, ee , 
quando se ne trova mancare taluna, o che 
sia per violenza staccata, o rotta, o dan- 
neggiata altrimenti che per vetustà o catti- 
va qualità , l'inquilino è obbligato di ripa- 
lare quelle che possono ripararsi, di sosti- 
tuirne altre in luogo di quelle che non 
possoco ripararsi , o che si trovati man- 
care ; presumendosi che il conduttore e 
inquilino abbia trovate le cose in buo- 
no stato quando entrò in godimento , 
nè fece alcun lagno sa d’ esse , e per- 
ciò qualora vengono a mancare o dete- 
riorarsi si ascrìve a sua colpa. Giudiziosis- 
simo quindi è il consiglio che Goupi dà 
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tigl’ inquilini eli esaminare attentamente pri- 
ma eli entrare nel godimento di una casa 
se alcuna cosa necessaria vi manchi o sia 
guasta, e ili farsene far la consegna dal lo* 
calore. 

sai. Se annesso alle case che affittansi 
ovvi 1 un giardino, la manutenzione di que- 
sto è a carico dell’inquilino, il qnale lo 
deve restituire io quello stato medesimo in 
cui trovavasi quando ne andò al godimen- 
to j ed allorché ignorasi qual ne fosse allo- 
ra lo stato, presuntesi che fosse buono. 

A guardo ai recipienti e vasi di fiori che 
seivono d’ornamento al giardino, c de’ban- 
< hi dal proprietario lasciativi nel dar la casa 
a pigione, Goupi fa una distinzione s egli 
dice che rapporto ai vasi di maiolica, di 
getto o di ferro, ed alle casse di legno, allor- 
ché questi vasi son rotti o deteriorati altri- 
menti che per vetusta, presumesi essere ciò 
accaduto per colpa dell’ inquilino o della 
sua gente, e quindi esser egli tenuto a ri- 
pararli o sostituirne degli altri; ma che ri- 
guai io ai vasi di marmo, di pietra o di 
terra cotta, coinè delle panche di sasso, il 
detcìlorametno di tali cose potendo deriva* 
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re dall’ intemperie dell’aria, l’inquilino noa 
ne sia tenuto, a meno che il proprietario 
non provi che detti oggetti furono per vio- 
lenza guasti o periti. 

222. Non v’ha dubbio che la spazzatura 
de’ cammini è a carico degl* inquilini , e 
che se il fuoco ad un carnmiu s’apprendesse 
per mancanza di spazzatura, e che colla sua 
violenza facendo crepare la canna , cagio- 
nasse un incendio, l’inquilino sarebbe te- 
nuto al risarcimento di lutti i danni dall’ 
incendio cagionati , a meno che non si fosse 
nella canna trovato un qualche legno; nel 
qual caso il difetto incrento alla costruzioii 
del cammino avrebbe dato luogo all’ incen- 
dio, e l’inquilino non ne sarebbe tenuto: 
ecco ciò che a questo proposito osserva il 
prelodato Goupi. Al contrario non ò meno 
certo che lo spurgo delle latrine o secessi 
è un carico del locatore e non degl’ inqui- 
lini. Quanto allo spurgo de’ pozzi , Desgodcts 
nc incarica gl’inquilini, perche questi od i 
loro domestici , sia per negligenza , sia per 
colpa, lasciandovi cader delle pietre od al- 
tre cose che ne guastino l’acqua, danno oc- 
casione allo spurgo. Ma quando negli anni 
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di siccità, le acque rimanendosi al basso, 
è forza penetrare il tufo per farle sortire 
ciò dev’ essere a carico del locatore. ( Cod. 
civ., art. 1733. ) 

223 . Allorché due inquilini principali han- 
no ciascheduno in forza del lor contralto 
in comune una scala che mette all’ appar- 
tamento di ognuno d’ essi , Goupi decide 
che niuno debba esser tenuto alle piccole 
riparazioni di questa scala, alle quali sareb- 
be tenuto quell’inquilino che fosse solo a 
servirsene , egualmente che le riparazioni 
de’ vetri spezzati e de’ quadrelli rotti. Goupi 
fonda il suo parere su di questo argomen- 
to .- la ragione, dice egli, che fa addossare 
agl’inquilini il carico delle riparazioni lo- 
cative , essendo fondata sulla presunzione 
che le stesse provengano dalla lor colpa , 
non dehbon essi in tal daso esserne incari- 
cali, dappoiché conlandovisi due inquilini 
principali che hanno diritto alla scala co- 
mune , nè essendovi ragion di presumere 
che tali riparazioni provengano per colpa 
dell’uno anziché per quella dell’altro, non 
si può quindi presumere che provengane* 
per parte di alcuno di essi, lo non «od» 
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dell’avviso di Goupi, e la mia risposta al 
suo ragionamento sul quale e* si fonda si 
c che la presunzione che le riparazioni lo-' 
estive derivino dalla colpa dell’ inquilino , 
non è la causa prossima che obblighi l’in- 
quilino a farle. Siffatta presunzione ha 
potuto dar luogo alla consuetudine che 
ve li ha assoggettati ; ma stabilita una volta 
la consuetudine, la causa prossima dell’ ob- 
bligazione che ogni inquilino contrae di faro 
le predette riparazioni si è che secondo la 
regola , in contraclibas tacile veniunt ea quae 
sunt morii et consuetudiriis , gl’ inquilini si 
sono tacitamente assoggettali al peso delle 
riparazioni , cui la consuetudine porta che 
si assoggettino. 

324. I conduttori de’ foudi rustici rap- 
porto ai caseggiati che occupano, sono te- 
nuti alle piccole riparazioni, alle quali di- 
cemmo esser tenuti i pigionanti delle cose. 
Desgodels li vuole soggetti al carico delle 
manutenzioni delle siepi c dello spurgo e 
cura de’ fossi ; ciò che sembrami equo al- 
lorché è in uso di rÌDovar questo spurgo 
entro un tempo che non ecceda la durata 
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, cieli’ affilio , poiché in questo caso esso fa 
pane della cultura del fondo. 

•ji5. Quanto alle riparazioni locative, alle 
quali gli affilluaij o inquilini delle diverse 
specie di stabili sono obbligali, convicn ri- 
portarsi ai differenti usi de’ luoghi , in cui 
son situali (i). 


(i) Gii sericoli tj5ì e ij55 del Codice civile so- 
no applicabili agli affitti di campagna rispetto alle 
riparazioni locative , poiché quanto alle ultcrioii 
gli aiiìtti rustici sono della stessa natura che gli 
urbani, cica le pigioni di casa. I'u porc o , che il 
legislatore si è dispensato dal ripetere le disposi- 
zioni medesime nel paragrafo concerne eie le Ru- 
stiche locazioni. • 
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! QUARTA PARTE 

Di ciò’ che concerne l’esecuzione del 

CONTRATTO DI AFFITTO , E De’ DIRITTI 
CHE UN TAL CONTRATTO .DA’ AL LOCATORE 
ED AL CONDUTTORE. 

| 4 ’ 

! ! CAPITOLO PRIMO. 

* De' diritti che competono ai locatori 

■ di case e poderi. 

236. I locatori di case e poderi oltre 

1 azion personale ex conditelo , che na$ce 
^ obbligo, che i conduttori contraggono 

verso i medesimi, e di cui abbiamo bastan - 
temente trattato nel precederne capitolo , 

hanno parecchi altri diritti, che le leggi e 
le consuetudini hanno loro accordali j cioè, 
1. una specie di' diritto di pegno sopra i 
frutti delle terre locale ( Codice civ., art. 

* 7^7 )» e sopra i mobili inservienti al go- 

dimento ed all abitazione delle case locate 
-( Cod. civ. , art. 1752), diche noi trattere- 
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mo nel primo articolo di questa sezione i 
2. 0 un diritto di prelazione ai creditori so- 
pra i 'predetti effetti (Cod. civ. , art. 2103 ); 
5 .° un azione vendicatori» ( Cod. civ., art. 
2103 ); 4 ° varj altri diritti o di pignora- 
mento o di esecuzione ( Cod. civ. , arr. 
ibid. ) secondo i diversi statuti. Noi tratte- 
remo separatamente di tutti questi diritti 
ne’ quattro articoli susseguenti. 

Egli è pure un privilegio de’ padroni 
di case e campagne clic il pagamento de* 
fitti o pigioni che sono loro dovute non 
possa ad essi sospendersi da veruna mora- 
toria o soprasessoria clic potessero ottenere 
dal principe gli affittuari o inquilini. Pari- 
gi , art. ut , Orlcàns , 4 2 4 - Avvi un alito 
diritto particolare ai locatori de’ fondi ru- 
stici, il quale consiste in ciò, che sebbene 
il debito di un affittuario di campagne sia 
in se puramente civile , non trae però seco 
l’arresto personale •, anzi l’ordinanza del 1667 , 
tit. 54 -, nrt. 7 , ha proibito di stipulare l’ar- 
resto personale per que’ debiti civili, che * 
di loro naturane portano j ciò nulla ostante 
la predetta ordinanza all ’ art. 7 , permette 
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-t lutai oji di fondi rasaci di stipolare s! 
fiuto arresto uggii a fiuti delle campagne. 

Osservisi ancora che il condutlore o 'co- 
lono che vi si è assoggettalo non è ammesso 
al beneficiò di cessione. Louet e Drodeau , 
fi- C. ari. ultim. ne riferiscono varj decreti a 
ciò relativi. 

I 

Articolo I. 

Del diritto di pegno che compete ai loca - 
tori sopra i frutti e su i titubili che sei - 
verno a fon tire le case. 

§■ I- 

Oliai’ è l’origine di questo diritto. 

m.j. Questo diritto trae la sua origine 
dalle leggi romane. Esse accordavano ai lo- 
catori de’ beni rustici una ipoteca tacita 
aopra i Irutti eh’ erano nati al tempo dell’ 
affittanza pei pagamenti de’ filli, e delle 
obbligazioni deli’ affittuario risultanti dal con- 
* tratto } In praediis rusticis , fructus qui ibi 
tfUscunUtr, tacila intdligunlur pignori esse 
dentino Juudi locali, elianisi nominatim ni 
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non convellerti. T,. •j , JJ. in t/itib. caus. 
pign. 

Le stesse leggi romane accordavano ai 
locatori di case un’ ipoteca tacita sopra j 
mobili che I'incjnilino vi aveva fatto intro- 
durre', pei pagamenti delle pigioni, ed al- 
tri obblighi risultanti dall’ affilio, eo jurr 
utimur ut quae in prae.dia urbana inducta 
ilio tare sunt , pignori esse credantur , quasi 
id tacite canvenerit. L. 4 , ff d. t 

Esse accordavano questo diritto di tacita 
ipoteca non solo nelle locazioni delle cas«, 
vale a dire degli edifizj locati per servire 
all’ abitazione dell’ inquilino , ma parintenti 
negli affi t li *de’ pubblici alberghi, magaz- 
zini , cortili, botteghe, cantine, ed altri si- 
mili fondi. L. 3 , 4, §. 1 , Jf- d. t. 

Ma non davano già veruna ipoteca ai lo- 
catori de’ fondi rustici sopra i mobili o at- 
trezzi di cui eran forniti que’ fondi, men- 
tre doveva ad essi bastare l’ipoteca loro Ac- 
cordata su i frutti nati nelle terre affittate. 

D. L. 4. 

228. Gli statuti ad esempio delle leggi roma- 
ne, hanno accordato ai locatori de’ fondi mia 3 
specie di diritto di pegno sopra i frutti, e sopra 
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i mobili. Quello di Parigi $ art. 17 1, e quello 
d’ Orleans art. 4 i 5 , e 4 '^, si estesero an- 
che di più , mentre accordano ai locatori 
de’ fondi rustici una specie di diritto di 
pegno , non solo su i frulli che vi nascono 
ma eziandio sopra i mobili , che gli affituarj 
vi hanno portati, come lo hanno i locatori 
delle case urbane. ( Cod. civ. , art. 17G6, 
1767, c 3102 ). 

Riguardo agli statuti che nulla disposero 
sopra di ciò si ritrova nel primo tomo del gior- 
nale delle udienze Vili, a 5 , un decreto del 
22 novembre t 65 o, il quale ha deciso che 
i locatori ile’ beni rustici c mezzadrie non 
avessero un tal diritto che sopra i frutti , 
conformemente alle leggi romane, e non 
sopra i mobili , non dovendo lo statuto di 
Parigi che lo accorda, far legge su ciò fuori 
del suo territorio. Non pare veramente che 
un si fatto decreto sia stato osservato, im- 
perocché lo stesso Basnage nel suo Tratta- 
to-delie Ipoteche attesta essere un uso ge- 
nerale degli statuti di Francia, che il lo- 
catore de’ fondi rustici abbia l’anzidetto di- 
ritto tanto su i fruiti che sopra i mobili. 

229. Ci resta a osservare una differenza 
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die avvi tra il nostro ed il romano diritto 
riguardo alla vendicatola de’locatori su i frutti 
e su i mobili. Giusta le leggi romane, que- 
sta vendicatoria era un’ipoteca perfetta che il 
locator conservava , in qualunque mano pas- 
sasse la cosa che vi era soggetta j ina nel 
nostro diritto quando i frutti ed i mobili 
vengono traslocati dal Tondo o dalla casa in 
cui erano , e che il locatore ha mancato di 
sequestrarli nel breve termine che gli è ac- 
cordato per ciò , e di cui parleremo in ap- 
presso, all’ art. 3, il suo diritto svanisce. 
C Cod. civ. art. 2103 ). 

Questa decisione ha luogo quand’ anco 
laffìttuario o inquilino rimanesse proprie- 
tario delle predette cose ; basta eh’ esse sie- 
no state rimosse dalla casa o podere, celie 
il locatore abbia omesso di ricercarle a cau- 
zione, perche egli non sia più ammesso a 
provare che i frutti altrove trasportati sicn 
quelli che nacquero e si raccolsero nel di 
lui fondo affittato, c clic i mobili sieno gli 
identici stati rimossi dalla appigionata stia 
casa. 

Ciò dee aver luogo tanto più allora che 
tali cose noH sono più in possesso dell’af- 
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Jjttuario o inquilino , perchè da questi alie- 
naie, per quella regola generale che in Fran- 
eia i mobili non vanno soggetti ad ipo- 
teca. 

$■ 11 

' 

Cifine si acquista il predetto diritto ; 
ed a chi lo si accorda. 

a3o. Questo diritto s'acquista eoli 1 investi- 
tura di affitto o pigione che fassi del fon- 
do, quand’ anco non si facesse che verbaly 
mente. 

1 . Lo si accorda ai padroni di case p 
poderi , non nella qualità loro di pa- 
droni o proprietarj di questi fondi , ma in 
quell-, di locatori de 1 medesimi^ ed è pre- 
cisamente a lai qualità che questo ed altri 
diritti , di cui tratteremo ne 1 seguenti arti- 
coli, si trovano annessi. Per lo che non solo 
il proprietario che appigiona la casa di sua 
pertinenza, ma rusufruttnario, il possessore 
che affitta la casa o il podere, di cui ha 
l’tisufrutto od il possesso soltanto, gode di 
un simil diritto. 

II signóre feudale che ha appresa feu- 
daLiteatc la casa a. il podere del suo vas- 
sallo 
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sallo, o che gode della rendita annua per 
la sua ragion di retratto , ha il medesimo 
diritto sia eh’ egli abbia fatto 1 ’affitlo, sia 
che lo abbia fatto il vassallo. 

Convien dire la stessa cosa, riguardo allo 
statuto Orleanese , del feudatario che gode 
della rendita annua pel diritto di ricogni- 
zione. 

i 

Ma vi ha di più: un semplice locatario o 
inquilino che ha sublocala la casa o la pos- 
sessione che teneva ad affitto, ha il mede- 
simo diritto su i mobili del suo sublocata- 
lo, o su i fruiti. 

a 3 a. Un terzo che ha pagato il locatore 
di ciò che il conduttor gli doveva, succede 
all’ anzidetto diritto per la ripetizione di 
quanto ha pagato pel conduttore, ed eser- 
cita a tale effetto tutti i diritti del locatore. 
( Cod. civ., art. a 102 ). 
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§. III. 

A quali cose si estenda il predetto diritto. 

a33. Questo diritto si estende, come lo 
abbiamo già detto, a tutti i generi de’ frut- 
ti che si raccolgono sulle terre del podere 
affittato, come le biade ed i grani di ogni 
specie, fieni, legna, vini, sidro, ec. ( Cod. 
civ., art. aio2 ). 

Codesti frutti mi sono obbligati non solo 
quando li raccoglie il principal conduttore; 
ina lo sono egualmente qualor li raccolgono 
i di lui subaffutuai j ; imperocché il mio 
conduttor principale non potè, subaffittando, 
privarmi di tal garanzia ( Cod. civ. , art. 
1767 ). 

a 3/j. I subaffitti che sono dovuti al mio 
conduttor principale, son come tanti frutti 
civili, e quindi al mio diritto soggetti; ma 
io debbo scegliere, o di pagarmi su i frut- 
ti dal subaffittuario percelti , ovvero sul 
subaffitto eh’ ei deve; avvegnaché siccome 
non può essere debitore di subaffitto che 
in quanto ei percepisce i frutti de’ fondi a 
lui sublocati, se io gli tolgo tai frutti iu 
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forza del mio diritto, non vi ha piìi sub- 
affitto , che sequestrare io possa a mia si- 
curezza. 

235 . Un tal diritto comprende del pari 
i mobili che servono all’uso e godimento 
delle case e campagne, non solo del prin- 
cipal conduttore, ma di quelli eziandio de’ 
subaffiltuatj , se ve ne sono ; eccettochè 
quelli de’ subaffittuai j non vi sono soggetti 
che sino alla concorrenza della pigione di 
quella parte di cosa che occupano, in earn 
dumtaxat sumrnam invecta rnea et illata 
tcnebuntur in quam ( ego abeoncluctor ) 
cenaculum conduxi. L. 1 1 §. 5 , ff. de pigri, 
ad. ( Cod. civ., art. i*j53 ). 

Lo statuto di Parigi ha seguita una tale 
disposizione di diritto nell’ articolo 162. 
« Essendovi de’ sublocatarj possono seque- 
y> s trarsi i lor beni per le suddette pigioui 
n ed altri carichi dell’affitto, che per altro 
» saranno loro restituiti allorché paghcran- 
» no le pigioni in proporzione della casa 
» che occupano ». Questa disposizione de- 
ve aver luogo negli statuti che non prescri- 
vono diversamente su questa materia. 

a 56 . Basnage nel suo Trattato delle Ipo- 
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tcclie seguendo i priucipj di Bartolo rela- 
tivamente al non essere i mobili del subaf- 
fittuario obbligali che sino alla concorren- 
za delle loro pigioni, conclude, che i mo- 
bili di colui al quale il locatario o inquili- 
no diede l’abitazione gratuita d’ una parte 
della casa, non sono obbligati al locatore, 
fuorché rapporto alle piccole riparazioni del 
suo appartamento, alle quali è tenuto conio 
un subaffittuario. Si fatta decisione non mi 
sembra plausibile. Un padrone di casa che 
conta per la sicurezza delle sue pigioni su 
i mobili di cui vede la di lui casa fornita, 
sarebbe deluso, se tutta la casa od una gran 
parte d’ essa fosse occupata da diversi in- 
quilini i quali dicessero che il principal 
pigionante ha loro accordala un’abitazione 
gratuita. Equo mi sembra che i loro mobili 
sicno obbligali all’affitto in proporzion della 
parte da essi loro occupala. 

2 3*y • Lo statuto Orlcanese si ò allontana- 
to dalla disposizione del diiitto romano. 
Esso assoggetta i mobili del subaffittuario 
parzial delia casa al pagameulo dell' intera 
pigione, .e uon della sola parte della casa 
che oceupa, d’onde ue segue che v’ussogget- 
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ta del pari anchf; i mobili di colui che a- 
vesse un’ abitazione gratuita. Ecco » precisi 
termini della sua disposizione ueU’articolo 
4oH. (di padrone di casa può csecutare tutù 
i mobili ohe uova in sua casa pel paga- 
mento delle pigioni che gli sono dovute, 
ancorché quegli a cui pregiudizio sarà fatta 
l’esecuzione non occupasse che una parte 
soltanto di quella casa ». 

Lo stesso statuto in forza di questo ar- 
ticolo attribuisce al padrone di casa per le 
sue pigioni , un indefinito diritto su i mo- 
bili del subaffittuario il quale non occupa 
che una parte della casa, nè si limila punto 
a ciò che è dovuto per la porzione eli’ e- 
gli occupa. Questo diritto è a dir vero ec- 
cedente , ed è particolare al predetto sta- 
tuto. 

233. Cotesta disposizione dello statuto 
Orleanese dà luogo alla seguente questione. 
Una casa c stata suhaffutata separatamente 
a sei pigionanti. Tizio fra questi ha pagato 
quanto era dovuto al padrone della stessa , 
ed è stato surrogato ne’ suoi diritti. Si do- 
manda s’ ei possa sequestrare i mobili di 
tutù gli altri subaffiltuarj pel totale de’ fitti 
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eh’ egli ha pagati, confusa solamente la di 
lui parte, o per un sesto soltanto? Il mo- 
tivo di dubitarne si è che Tizio esercita le 
ragioni del padrone di casa; d’onde sem- 
bra procedere che nella stessa guisa che il 
padrone di casa aveva il diritto di seque- 
strare i mobili di cadauno de’ sublocatarj 
pel total de’ suoi fìtti, Tizio similmente che 
esercita gli stessi diritti , debba averlo del 
pari. Il motivo di decidere all’ opposto si 
è che il padrone di casa non aveva il di- 
ritto di rifarsi su i mobili de’ subafiìttuarj 
per il totale se non se a patto di cedere 
ogni suo diritto. Tizio eh’ è subentrato 
nelle ragioni del padrone di casa, e che non 
agisce che come procurato r in rem suam del 
padrone medesimo , dee dunque cederle 
del pari ad ognuno di que’ sublocatarj che 
pagasse il totale, ma questo subaffittuario 
che rimborserebbe Tizio di quanto ha pa- 
galo al padron della casa, subentrando egli 
stesso in tutte le ragioni del padrone di 
casa, avrà su i mobili di Tizio quel diritto 
medesimo che aveva lo stesso padrone , e 
con questo mezzo , dopo di avere pagato 
Tizio, l’obbligherà pure a suo tempo a re- 
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stituirgli, ciò che per lui avrà sborsato# 
Affai di evitare questo circolo di diritti e 
di azioni fa d’ uopo decidere che il subaf- 
fittuario il quale lia pagato il totale de’ fitti 
non possa rifarsi su i mobili dei subaffit- 
tuarj che per la quota individuale di ognu- 
no di essi. 

Se talun de’ medesimi non avesse di che 
soddisfare alla rispettiva sua quota , una tale 
caducità dovria ripartirsi fra tutti gli altri. 

a3g. Osservisi che il summentovato arti- 
colo dello statuto Orleanese devesi inten- 
dere de’ subaffittuarj, non già del princi- 
pale inquilino , a cui il padrone avesse se- 
paratamente affittata una parte della sua 
casa. E manifesto che i mobili di qnesto 
principale locatario d’ una parte della casa 
non ponno essere obbligati che alla pigio- 
ne di questa sola parte; imperocché quando un 
padrone appigiona separatamente diverse par- 
ti della sua casa a diverse persone, diven- 
gono allora altrettanti affitti separati quante 
sono le diverse parti affittate. 

a4o. Lalande pretende altresì che quest» 
disposizione dello statuto Orleanese non 
debbasi intendere del subaffittuario, il d* 
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cyù subaffitto tosse stato espressamente ap- 
provato dal proprietario j ma la sua deci- 
sione non sembrami giusta j perciocché nes- 
suno presuntesi rinunciar facilmente a' suoi 
proprj diritti. Il fatto da cui vorrebbesi in- 
durre sì fatta rinuncia deve esser tale che 
non possa apparire essere stata fatta per 
altro motivo. Ora ciò non può dirsi nel ca- 
so presente ; imperciocché il proprietario 
■che acconsente al subaffitto, può acconsen- 
tirvi solo ad oggetto di dichiarare che per 
un tale consenso ei riconosce il subaffittua- 
rio come persona ammissibile , alla quale 
farsi polea il subaffitto, c non già per ri- 
■ nuuciare al suo privilegio , ed al diritto che 
egli ha su quanto ammobiglia la di lui 
casa. . 

Se il proprietario avesse espressamente 
csentnato il principale inquilino dall’ obbli- 
go del fitto corrispondente alla parte subaf- 
fittata, e che avesse accettalo il subaffittua- 
rio per suo inquilino, in tal caso non vi 
sarebbe alcun dubbio , che i mobili di que- 
sto sublocatalo non risponderebbero che 
della sua pigione, e non già di quella del 
primo locatario o inquilino j avvegnaché il 
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proprietario in virtù di tale esenzione for- 
ma di questo subaffittuario un prineipal in- 
quilino, e della sublocazione un separato 
affitto di questa parte di casa. 

24 1 > Questo diritto che i nostri statuii 
accordano ai locatarj di case o campagne t 
comprende non solo i mobili che appar- 
tengono agli affutuarj o inquilini e subaf- 
fittuarj , ma quelli eziandio che apparten- 
gono a terze persone , allorché queste c- 
spressamcnte o tacitamente acconsentono , 
che i loro mobili occupino e forniscano la 
casa 0 il podere. 

Per esempio , se un tappezziere Tia dato a 
nolo de’ mobili al mio inquilino per addob- 
bare la casa eh’ io gli ho affittata , i mo- 
bili del tappezziere , quantunque non ap- 
partengano al mio inquilino, saranno obbli- 
gati alle mie pigioni, e a tutte le obbliga- 
zioni del fitto, precisamente come se ap* 
partenessero al mio locatario, ed in con- 
seguenza se io li assoggettassi a sequestro, 
il tappezziere non potrebbe opporvi la sua 
proprietà su que’ mobili. 

Una simile decisione è fondata t.° sul 
testo del nostro statuto d’Orleans, in cui 
è detto, art. 4 ° 8 > «he il padrone di casa 
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può Far atti esecutoriali sopra tutti i mo- 
bili che ritrova in sua casa senza distin- 
guere se appartengano o no al suo locata- 
rio; e nell’ articolo 146? vi è detto, che 
se un creditore, Juorchè di pigioni di casa, 
di arretrati di rendite fondiarie, o di case, 
fa sequestrare alcuni beni mobili eh’ egli 
crede appartenere al suo debitore, e che 
un terzo opponente sostenga appartenergli 
j beni medesimi, vi sarà abilitalo. Dunque 
a contrariis quando un creditore di pigioni 
di casa 0 di fitti rustici sequestra le cose 
che trovatisi nella sua casa o podere, que- 
gli che pretende essere il proprietario non 
è ammesso a reclamarle j dunque sono ob- 
bligale alle pigioni od agli affitti. 

2.° La nostra decisione è fondata sull’uso 
costante che ha dato una simile interpreta- 
zione a sì fatte disposizioni statutarie. 

Gli statuti, a quello che pare da un gran 
numero di loro disposizioni , essendo stati 
sommamente solleciti a procurare la sicu- 
rezza del pagamento de’ fitti e pigioni in 
cui consiste la rendita principale de’ citta- 
dini , e da cui dipende il sostegno delle 
loro famiglie avrebbero mancato in certo 
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modo di preveggenza, se non avessero as- 
soggettato ai diritti de’ padroni di case e 
campagne' tutti i mobili clic in esse si tro- 
vano 5 poiché senza di ciò un padrone di 
casa sarebbe tutti i giorni esposto a per- 
dere i suoi filli. Quand’ esso appigiona la 
di lui casa non conosce ordinariamente la 
finanze del suo inquilino; non può contare 
per sua sicurezza che su i mobili , che 
questi ha fatto introdurre in sua casa , nè 
può tampoco sapere se veramente appar- 
tengano o no allo stesso inquilino. Egli ò 
quindi necessario per sua garanzia, che tai 
mobili gli sieno obbligati , appartengano o 
no al suo inquilino. 

Si sosterrà forse essere cosa ripugnante ai 
principj del diritto , ed eziandio alla natura 
stessa delle cose che i mobili che non ap- 
partengono aH’inquilino sieno obbligali, av- 
vegnaché i mobili che forniscono una casa 
non sono obbligati che in quanto si reputa 
che Pinquilino li abbia tacitamente obbliga- 
ti , aaa egli non può obbligare le cose che 
punto non gli appartengono : res aliena pi- 
gnori dati non patcst. L- 6 Cod. si alien. 
Giulio può conferire ad altri un diritto *•- 
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pra una cosa in cui egli stesso non ne ha 
veruno, secondo la regola, nemo plus juris 
ad alium transferre potest guani ipse fiabe t. 
L. 54 ff- de reg. jur. Rispondesi , che non 
si può veramente obbligare la cosa d’ altri 
senza il consenso di quegli, a cui essa ap- 
partiene j ma bensì la si può obbligare col 
di lui consentimento : aliena res pignori dari 
potest voluntate domini. L. 30, de pign. act. 
Ora colui che dà a prestito o a nolo de’ 
mobili al mio inquilino , 0 che per qualche 
altra ragione li colloca presso di lui, coll’ 
approvare che questi mobili guarniscano la 
mia casa , è già creduto assentire eh’ essi 
sieno obbligati agli affitti perchè sa o saper 
deve che tutto ciò che occupa una casa 
risponde della pigione, e di tutte le altre 
obbligazioni dell’ affittanza. 

343- Questa decisione ha luogo quand* 
anco colui che ha dato a prestito o a nolo 
de’ mobili al mio inquilino , coll’ atto che 
racchiude questo prestito o nolo , atto sen- 
za mia saputa passato , avesse espressamente 
protestato che non intendeva di acconsen- 
tire clic questi mobili mi fossero obbligati $ 
conciossiachè quest’ atto senza mia saputa 
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passato , non pnò recarmi verun pregiudi- 
zio. 

E -1 vero che Sublili jure lai mobili non 
mi sono punto obbligali, non potendosi in 
questo caso presumere il consenso del pio* 
prietario , ma questi avendomi indotto in 
errore mediante quest’ atto , me insciente , 
passato, è tenuto verso di me, actione de 
dolo in id qua, iti mea interest non esse de- 
ce pt li m. Ora tai danni e interessi consistono 
nel poter io indennizzarmi sop a que’ mo- 
bili come se mi fossero veracemente obbli- 
gati, e come mi si era data occasione di 
crederlo. 

243 . Dai principi che noi abbiamo stabi- 
liti ne segue che affinchè i mobili che non 
appartengono all’ inquilino sieno obbligati 
alle pigioni, è mestieri che il proprietario 
de’ medesimi abbia voluto od almeno as- 
sentilo che s’introducessero ed allogassero 
nella casa locala. Se vi fossero stati intro- 
dotti senza la volontà del proprietario, il 
locatore in tal caso non può avere veruna 
legittima pretensione sopra gli stessi , non 1 

essendovi alcuna ragione su cui possa fon- 
darla, ed essere quindi ammesso per so- „ 
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slenerla. Per lo che se, per esempio, si- 
fossero trafugali a taluno de’ mobili , e che . 
il ladro o colui che li ha comperati dal 
ladro ne avesse guarnita la casa ch’io gli 
ho appigionata , io non potrei conte- 
starne il ladroneccio de’ medesimi al pro- 
prietario , qualora egli provasse che detti 
mobili gli sono stati rubati, e riconoscer 
facesseli di sua pertinenza; conciossiachè 
mai dirsi possa che di sua volontà sicn’essi 
stati in mia casa introdotti (t). 

a44- Se taluno vende de’ mobili al mio 
inquilino senza termine o giorno prefisso, 
e che colla speranza di ricevere il suo da- 
naro contante , ei li lascia asportare e tra- 
dur nella casa del mio inquilino , potrei io 

(t) L’ articolo aro» del Codice civile ha adotta- 
te le disposizioni del diritto statutario , e l’opinione 
di M. Pothier dee tuttavia rispettarsi. La nuova leg- 
ge si serve di queste espressioni: sul valore di tut- 
to ctb che guarnisce la casa , art. ai 02 ; e di quel- 
l' altre nello stesso articolo : il proprietario pu» 
sequestrare i mobili che forniscono la di lui casa. 
Dal che deriva , che tutti i mobili indistintamente 
addobbanti la casa , od inservienti alla possessione 
affittata sono obbligati alle ragioui del proprietario 
locatore. 
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pretendere die mi fossero questi obbligati, 
ed impedire così, eh’ egli non li rivendi- 
casse in appresso per non esserne stato 
pagato? Io dico di no 3 poiché presumen- 
dosi che il venditore abbia venduto senza 
prefigger termine ed a contanti e per con- 
seguenza non aver egli voluto di spossessarsi 
della cosa se non quando fosse effettiva- 
mente pagato, non si può dire, ch’egli ab* 
bia acconsentito che la medesima fosse a 
miei fitti obbligata. 

Ma se lo stesso tardato avesse lunga pez- 
za a richiedermi la di lui cosa in difetto , 
di pagamento, risulterebbe da un tal ritar- 
do la presunzione eh’ egli avesse voluto ab- 
bandonarsi alla buona fede del locatore, e 
quindi trasferirgliene la proprietà; nel qual 
caso niuno può dubitare che detta cosa 
non soggiaccia alla garanzia de’ miei fitti , 
giacché il mio inquilino n'è addivenuto il 
proprietario (1). 

fi) Nel caso di concorrenza del privilegio del 
proprietario e di quello del compratore cessa ogni 
diflicohk : il proprietario ha la prelazione. ( Cod. 
civ. art. ai oa ) 

Nondimeno e’ pare giusto di fare la distinzione 


r i 

a 45 . Affinchè i mobili soggiacciano al 
diritto di garanzia pegli affitti , che la con- 
suetudine accorda ai locatori, fa d’uopo 
che forniscano e addobbino la casa 0 pos- 
sessione affittata. Ora quai sono i mobili, 
che si ritengono guarnire un fondo rustico 
od addobbare una casa civile ? Son quelli 
che appajono esservi permanentemente in>- 
trodotti, o per esservi adoperati, ovvero 
per guarnire ed addobbare la casa; ciò che 
è deciso dalla legge 7 , §. 1 , ff in quib. 
caus. pigri, lacil. Videnduni ne non omnia 
illata vel conducta , sed ea sola quae , ut 
ibi sint, illata fuerint, pignori sint ; quod 
magis est . 

Le cose che trovansi in una casa non 

a • per 


già stabilita. Il venditor che reclama entro il perio- 
do di otto giorni dee avere la preferenza sopra del 
proprietario; imperocché allora il primo non avreb- 
be mai accouseniito , che la sua cosa addivenisse 
pegno del proprietario , e la legge non pub auto- 
rizzare quest’ ultimo a profittare d’ una specie di la- 
droneccio. Quanto al veuditore che più tardi re- 
clama , non può lagnarsi che delia sua negligenza. 
■Vedi l’ articolo aioa del Codice civile. 
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per restarvi , nè per guarnirla , ma sol di 
passaggio, non possono ritenersi per' quelle 
elle la forniscono e addobbano nè sono 
punto al locatore obbligate. 

Ciò dee principalmente aver luogo rap- 
porto a quelle cose che non appartengono 
al locatore. Secondo questi principj gli ef- 
fetti de’ viaggiatori introdotti in un pub- 
blico albergo non sono punto obbligati alle 
pigioni del medesimo , nè possono in con- 
seguenza soggiacere a sequestro per parte 
del locator proprietario ; avvegnaché dirsi 
non possa che quegli effetti forniscano o 
addobbino lo stesso albergo, non rilrovan- 
dovisi che di passaggio, e precariamente. 

Per la stessa ragione , le biancherie che 
consegnansi ad una lavandaja per ripulirle, 
i panni e le stoffe che dannosi ad un sarte 
per farne degli abiti, gli orologi che affi- 
dami ad un orologiaro per accomodarli , i 
libri che si rimettono ad un legatore per 
legarli, ed altre simili cose non si reputano . 
fornire le case delle predette persone, nè 
rispondono in alcun modo delle pigioni. 

246. Similmente se qualcheduno avesse 
dati al mio inquilino alcuni mobili in de- 
k Tr. delle Loc. Voi. /. 19 
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posit® o in pegno , essi quantunque esistenti 
nella mia casa , ma però chiusi e non ap- 
parenti , non soggiacciono alla garanzia de’ 
miei fitti j giacché dirsi non possa che siano 
in mia casa per rimanervi, essendo obbli- 
gato il mio inquilino a restituirli a colui 
che li ha depositati toslocliè li ricerca, od 
al suo debitore, che glie l’ha dati in pe- 
gno, al momento che paghi. D’altronde io 
non devo contare a garanzia de’ miei fitti 
su quegli effetti che non sono apparenti , 
perchè il mio inquiliuo che ne avea la cu- 
stodia e non l’uso, dovevali tenere rinchiu- 
si (i). 

Ma se i mobili affidati in deposito o in 
pegno ai mio inquilino fossero di tal natu- 
ra da essere posti in vista, e fornire urr 
casa, allora sarebbero 'soggetti a rispondere 
de’ miei fitti ; altrimenti non sapendo a 
qual titolo rinquilino mio li ritenga, e con- 


(i) Il legislatore ha preveduta una tale difficolià 
nel far uso di queste espressioni .* » molili cha 
forniscono ec. ( Cod. civ. art. aioa ) è manifesto 
eh’ egli intende con ciò tutti i mobili , che il pro- 
prietario può verosimilmente riguardare coree ap- 
partenesti al sua inquiliuo. 
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tando su d’ essi perchè visibilmente forni- 
scono la mia casa , io sarei indotto in er- 
rore. Si può dire in tal caso che chi li ha dati 
in deposito o in pegno al mio inquilino 
acconsentendo che i medesimi fossero in 
mia casa introdotti, c che la guarnissero, 
ha tacitamente e virtualmente acconsentito 
che soggiacessero alla garanzia de 11 miei 
fitti. 

7 .\~ r Non si può dire lo stesso nel caso 
di un deposito necessario. Cosi , se all’ oc- 
casion di un incendio un vicino facesse a- 
sportar nella casa del mio inquilino i suoi 
mobili onde preservarli dalle fiamme non 
si potrebbe in tal caso supporre eh’ egli 
abbia acconsentito che detti mobili servis- 
sero a fornir la mia casa, e rispondessero 
quindi della pigione, a meno che non ve 
li avesse lasciati lungo tempo dopo cessale* 
il pericolo. 

348. Rapporto ai mobili che appartengo- 
no ai locatarj o sublocatarj , essi sono ob- 
bligati del pari tanto se sono in vista quan- 
to se sono effetti rinchiusi, come bijouterie 
ed altre cose consimili , bastando che si 
trovino in mia casa per rimanervi , cioè che 
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non vi sian di passaggio, e colla destina- 
zione d’essere trasportati in altro luogo. 

349. Quantunque le mercanzie non si an- 
noverino tra le mobiglia d’una casa, per- 
chè destinate alla vendita , nè debbano 
quindi rimanervi gran pezza, pure esse sog- 
giacciono a garanzia dell’ affitto ; avvegnaché 
il diritto del locatore si estenda sopra tutti 
gli effetti che ogni parte forniscono della 
sua casa , secondo il genere di fornimento 
adattato alla parte rispettiva della medesima. 
Quindi il locatario o inquilino avendo con-? 
vertita in una bottega e in un fondaco una 
parte della casa locatagli, ammohigliandola 
come fondaco e conte bottega , gii effetti 
che guarniscono questa parte di casa ri- 
dotta a fondaco od a bottega, debbono es- 
sere obbligati al locatore, e per conseguen- 
za le merci che sono il naturale corredo 
d’una bottega e d’un fondaco. 

a 5 o. Fu richiesto se il locatore potesse 
esercitare il suo diritto di pegno sul dana- 
ro cantante che si trovasse nell’ appigionata 
sua casa. Auzanet sostiene vivamente la 
negativa , perchè questo danaro non essendo 
destinato a rimanere in casa, ma ad essere 


- — Oi.gitized by^Gc 


eiser 


r *93 j 

«peso al di fuori , non si può dire 
desso una cosa che fornisca la casa. 

a5 1 . Riguardo a 1 crediti od obblighi in 
iscritto che si trovano in casa, egli è evi- 
dente che questi non fanno parte delle co- 
se che in essa si trovano, e che rispondo 
no delle pigioni ; conciossiachè codesti ob- 
Llighi o pagherò sono semplici documenti 
che servono a provare l’esistenza de’ crediti, 
nè sono già i crediti stessi. I crediti sono 
cose incorporali, quae in solo fare consi- 
stimi, e che per conseguenza non sono in 
alcun luogo, nullo ciivumscribunlur loco-, 
non si può dunque contarli tra le cose 
che si ritrovano nella casa e che rispondo- 
no delle pigioni. 

Articolo II. 

Del diritto di prelazione che compete 
al padrone di case o poderi. 

25n. I locatori di case e campagne han- 
no il diritto d’ essere preferiti ne’ crediti 
risultanti dall’ affittanza agli altri creditori 
del loro affittuario o inquilino sopra i frut- 
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V a su i mobili che guarniscono la pos- ’ 
sessione o la casa (Cod. civ. , art. 2102 ). 

Codesto diritto di prelazione ha luogo 
anche in quelle provincie nelle quali i mo- 
bili soggiacciono ad ipoteca sopra i credi- 
tori ipotecarj anteriori all’ affitto, siccome 
lo afferma Basnage nel suo Trattalo dello 
Ipoteche. 

La ragione si è che l’ipoteca di cui i 
mobili son suscettibili in quelle provincie 
non dura che quanto questi rimangono in 
possesso del debitore , giusta la regola ge- 
nerale del diritto francese, che i mobili 
non traggono seco ipoteca. D’ onde segue 
che un creditore che li La in pegno, è 
preferito ai creditori anteriori , perchè il 
pegno ne ha come dispossessato il debitore. 
Ora il padrone di casa o di campagna ha 
come, in pegno i mobili che sono in sua 
casa , da cui l’inquilino non può farli sortire 
a suo pregiudizio, e quindi egli dev’essere 
preferito agli altri creditori ( Cod. civ. art. 
2102 ). 

253 . Secondo gli atti di notorietà del 
tribunale denominalo del castelletto di Pa- 
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jógi de’ 7 fcbl>rajo 1688, 24 marzo 1703, 
e 19 settembre 1716, s’ introduce rapporto 
a «presta preferenza una distinzione tra gli 
affi ai davanti notaro e quelli che si sono 
fatti per scrittura privata 0 verbalmen- 
te. Quando il locatore ha un contratto 
d’ affitto stipulato davanti notaro, egli è 
preferito ai creditori del suo affittuario o 
inquilino generalmente per tutte le obbli- 
gazioni risultanti dal predetto contratto, c 
per conseguenza per tutte le rate scadute, 
c da scadere fino allo spirar dell’ affitto. 
Ma quando raffino non è che verbale, ov- 
vero fatto per scrittura privata, il locatore 
non ha preferenza che per tre termini • 
rate scadute, e per la corrente. 

Denisart nella sua nota all’ atto di noto- 
rietà del 24 marza 1702 osserva che quan- 
do l’affitto fatto per iscrillura privata viene 
riconosciuto in giudizio prima del sequestro 
de’ mobili dell’ inquilino fatto da qualche- 
duno de’ suoi creditori, dà al locatore la 
stessa preferenza come se fosse fatto da- 
vanti notaro. ’ 

Lalande nel suo commentario sull’ artico- 
lo 4ai dello statuto d’ Orleans aveva fatta 
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una slmile distinzione tra gli affitti passati 
davanti notaro e quelli per iscrittura privata} ; 
ma questo autore era nella pratica poco 
"istruito. Egli è certo che la sua distinzione 
non è punto osservata nella nostra provin- 
cia. l*uò esserne la ragione, che i fitti so- 
liti a farsi dai particolari in Orleans delle 
rispettive lor case , si fanno tutti per scrit- 
tura privata , c che non si è credulo ne- 
cessario di prender ivi le stesse precauzio- 
ni contro le frodi, che si prendono comu- 
nemente a Parigi ove son esse assai più 
frequenti. Ciò fu deciso da una sentenza 
del halliaggio d’ Orleans nel 1707. Si è ag- 
giudicala in virtù della stessa ai Gesuiti pa- 
droni di certi stabili la preferenza per otto 
anni di fitto contro i creditori del signore 
Bonquin , sebbene i Gesuiti non avessero a 
produrre veruna scrittura d’affitto. Ciò vie- 
ne riferito in una nota manoscritta del fu 
sig. de Manthelon , che avea presieduto a 
quel giudizio. Lo stesso aggiugne che la 
sentenza fu confermata con decreto del me- 
se di luglio 1708. Noi vediam tuttodì ac- 
cordarsi la prelazione ai padroni di caso 
per tutti gli anni che rimangono del loro 
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affino, ancorché fatto per scrittura privata; 
nè ho mai veduto che i creditori sieno stati 
d’ avviso di rivocare in dubbio una tal pre- 
lazione. E vero che lo statuto d’ Orleans 
restringe a tre termini o rate scadute e a 
due da scadere il diritto di esecutare che 
accorda ai padroni di casa , eorn’ anco 
E azione persecutoria ; ma la sua deci- 
sione non deve estendersi al diritto di pre- 
lazione, il quale è ben differente. 

254. Si domanda se il padrone di uu 
fondo^ rustico sia preferito per le anticipa- 
zioni da lui fatte al suo affituario affine di 
far coltivare la sua possessione. Qui biso- 
gna distinguere : se queste anticipazioni 
sono state fatte in virtù della stessa affit- 
tanza , il dovere di restituirle facendo parto 
degli obblighi dello stesso contratto , non vi 
ha dubbio che il padrone del fondo devo 
essere preferito secondo il # principio che 
gli accorda la prelazione per tutte le ob- 
bligazioni del fitto. Ma insorge difficolti 
qualora le anticipazioni sieno state fatte do 4 
po T affitto, imperocché il credito di simili 
anticipazioni nasce da un contratto di pre- 
stito separato c distinto da quello di sffit- 
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to, e che non ne fa parte. Pare con tutto- 
ciò che l’uso abbia esteso a questo credito 
le ragioni e i diritti dei proprietarj de’fon- 
di rustici, specialmente allorché tali anti- 
cipazioni si sono fatte in grani od al- 
tre specie consimili , e che dubitar non 
si possa essere state fatte per la coltivazio- 
ne di detto fondo; imperciocché il proprie- 
• tario essendo stato obbligalo a farle per questo 
oggetto, milita la stessa la ragione che vaio 
per l’affittanza (t). 

a 55 . Codesta regola , che il padrone di 
casa sia preferito nel eredito delle sue pi- 
gioni, soffre eccezione riguardo alle pub- 
bliche imposte; imperciocché giusta i re- 
golamenti sulle pubbliche imposte c a sen- 
so della dichiarazione del 22 agosto i 56 b , 
non die dell’editto del mese d’agosto 16C9 
il padrone di rasa non è preferito all’esa- 
zion dell’imposta dovuta dal suo locatario , 


(Y) A senso dell’ articolo 5af del Codice civile, 
queste sorta di anticipazioni in grani , vini, bestia- 
mi ec. , si ritengono far parte dell’ immobile ; un* 
tale finzione deriva dal favore che la legge ha v«*. 
lato accordare al proprietario. 
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die per sei mesi di pigione , ed il padrone 
de’ fondi rustici, che per un anno di fitto. 
Del resto il credito riguardante l’imposta 
non esclude il locatore dal soprnppiù che 
rispetto ai mobili appartenenti all’ affittuario 

0 inquilino; imperocché il re non avendo 
diritto di farsi pagare che sopra gli effetti, 

1 quali appartengono al suo debitore, nulla 
ei può pretendere, nè per conseguenza c- 
seludcre il locatore su gli altri effetti che 
senza appartenere all’ affittuario o inquilino 
forniscono la casa o il podere. 

a 5 6 . Hannovi certi crediti che son pre- 
feriti al padrone di casa o di campagna. 
Tal’ è in primo luogo il credito delle spese 
giudiziarie che si fanno per la causa comu- 
ne de’ creditori ( Cod. civ. , art. 2101 ); 
le spese funerarie, intra jaslum modani che 
regolarsi debbono a norma della condizion 
del defunto. Giusta un atto di notorietà del 
castelletto di Parigi del 4 agosto i6j2,dcb- 
bonsi ridurre alla somma di venti lire; ma 
non si è sempre osservata cotal riduzione 
{ Cod. civ. art. 2101 ). 

Basnage nel suo Trattato delle Ipoteche 
jnetle il credito de’ medici, chirurgi, spe- 
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itali rapporto all'ultima malattia .del defun^ 
to, nella medesima classe delle spese fune- 
rarie, c quindi aranti il credito del padro- 
ne di casa o di campagna. Dupìessis , ri- 
guardo a Parigi, cditlo del 1699, le pospo- 
ne ( Cod. civ. art. 3101 ). 

I mietitori son preferiti ai padroni del 
fondo sopra i grani die hanno raccolti nell’ 
ultima messe; i vendemmiatori sopra le uve 
raccolte. Ad Orleans i famigli sono egual- 
mente a lui preferiti sui grani in contem- 
plazion de’ servigi di’ essi hanno reso pel 
corso di quattro mesi, contando da s. Gio- 
vanni fino ad Ogni Santi, quali sono loro 
pagati in regola di rnezz’ annata a motivo 
del maggiore travaglio. (Cod. civ., art. 3 tot.) 

In alcune provincie , come nel Dunois , 
parimenti si accorda un privilegio sui frutti 
in precedenza al padrone di casa, ai fale- 
gnami e fcrraj marescalchi, per le sommi- 
nistrazioni da essi fatte entro l’anno, come 
per aver servito a far coltivare la terra. Nella 
provincia orleanese essi nou han privile- 



Quegli che ha venduti dei cavalli per far 
lavorare il podere , e quegli che soiumini- 
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strò le sementi, non hanno privilegio sopra 
il padrone del fondo , se da lui uon otten- 
gono il consenso di prelazione. 

’ • ’v"\ 

Articolo III. 

Dell' azione persecutoria che ha il locatore 
su i mobili soggetti alla sua ipoteca. 

257. Secondo il diritto romano, i mobili 
che fossero stati una volta introdotti uella 
casa locata, conservavano l’ipoteca che a- 
vevan contratta, sebbene venissero succes- 
sivamente rimossi , od anco alienali. Il pre- 
tore accordava al locatore per l’esercizio di 
tale ipoteca un’azione che appellavasi azió- 
ne serviana : codesta aziono, comechè pre- 
toriana , era della classe di quelle che si 
chiamavan perpetue , ed avea luogo contro 
chiunque possedeva le cose soggette a sif- 
fatta ipoteca. 

Sebbene per diritto francese li mobili non 
traggano seco ipoteca, pure si è conservato 
ai locatori di case e poderi il diritto di 
perseguire i mobili che loro sono obbligati. 

Parecchi statuti ne contengono disposi- 
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eioni analoghe: per esempio quello d’Àuxer- 
re, tit. 5 , art. 129, dice: « I mobili nou 
11 soggiacciono ad ipoteca, fuorché per le 
» pigioni di casa. » 

Ma il locatore dee esercitare questo di- 
ritto od azione persecutoria in un termine 
corto dacché i mobili sono stati asportati 
fuori della casa o podere, altrimenti il di- 
ritto che avea l’ inquilino sui detti mobili 
rimane estinto; ed è in ciò che il diritto 
francese differisce dal diritto rornaoo. ( Cod. 
civ. , art. 2102. ) 

Quanto al tempo in cui il locatore dee eserci- 
tare questo suo diritto od azione persecutoria, 
jus persequendi rem , attionem perseculoriam 
rei sui mobili asportati dalla sua casa o po- 
dere , convien seguire gli usi de’ differenti 
' luoghi. Secondo quello della nostra provin- 
cia, al locator d’ una casa eoncedesi il ter- 
mine di giorni otto per seguire i mobili 
asportati , e di quaranta al locator d’ uu 
podere. 

258 - Siffatto diritto actio persecutoria rei 
può essere in due modi esercito, o iu via di 
sequestro, o in via d’azione. 

Gli articoli 4 ‘5 e 416 del nostro statuto 
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<T Orleans stabiliscono il primo. L’articolo 
4*5 dice: «Il padrone di casa o di rendita 
» fondiaria ha la facoltà di perseguire i Le- 
ti ni asportati dalla sua casa, e può tanto da 
» se, che [ter mezzo del suo procuratore 
» od agente ( chiamato però ad assistervi un 
« messo del tribunale ) premiere. , sequestrare 
» e levare con atto esecutivo a cauzione di 
li ciò che gli è dovuto per tre termini o 
» rate scadute e due da scadere per guar- 
ii nire la casa. » 

L’articolo ^16 dice : « e relativamente 
>i alle case, affittanze, o carichi foudiarj , 
»i il padrone può perseguite i beni asportati 
» dalla sua casa pel pagamento di tre an- 
» nate scadute, e per garanzia d’uu’ annata 
» avvenire. » ' 

La via d’azione è stabilita dall’articolo 
419. « Se l’inquilino, affittuario o tutt’al- 
11 tri che il padrone di casa o di rendita 
11 fondiaria asportasse i Leni esistenti nella 
» casa appigionata senza il consenso del 
» locatore, il locatore può pretendere dall* 

» inquilino che ve li rimetta per sicurezza 
» delle tre ultime rate di fitto, se ne ha la ragio- 
». do, e può inoltre costringer detto inquilino 
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h a fornire la casa per un altr’ anno » 
( Cod. civ. , art. 2012. ) 

s 5 g. Queste disposizioni del nostro sta- 
tuto non prefìggono il tempo entro il qua- 
le una tale azione persecutoria può eserci- 
tarsi tanto in via di sequestro, che in via 
d’azione; ma come dicemmo, l'uso alinea 
la restringe ad otto giorni per le case ci- 
vili, cd a quaranta per le rustiche locazioni 
Piulladimeno avvi un caso in cui può il 
locatore esercirla anche dopo un tal tem- 
po; ed è quando gii effetti inservienti alla 
casa o podere fossero stati asportati da un 
creditore dell’ affittuario o inquilino cho li 
avesse sequestrati in suo nome. In tal caso 
il locatore è ammissibile, anche dopo spirati 
i giorni otto o quaranta , ad opporsi al 
sequestro , a domandarne il rilascio ed il 
ritorno nella sua casa de’ mobili seque- 
strati, qualora il creditor sequestrante nou 
preferisca assumere il carico di * tutte le 
obbligazioni del fitto, pagargli le pigio- 
ni od affitti scaduti, e dargli cauzione pel 
soprappiù. La ragioue di questa decisione 
si è che la maao della giustizia dalla quale 

• vengon 
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vengon levali gli effetti , conserva i diritti 
di timi i creditori » e per conseguenza an- 
che quello del locatore. 

aGo. Il padrone di casa o podere può , 
secondo l’articolo 4'5> sequestrare i mo- 
bili asportati dalla sua casa, sia che si tro- 
vino ancora iu possesso del locatario che li 
ha trasportati altrove, sia che si trovino in 
quella d’ un terzo, verso cui l’inquilino ne 
avesse disposto; ma egli ha d’uopo in tal 
caso della permissione del giudice per se- 
questrarli nella casa di questo terzo ove 
fossero stati trasportati; imperocché, giusta 
1’ art. 455, nessuno può entrare in casa d’al- 
tri per farne asportare i beni ivi esistenti 
senza autorizzazione del giudice. 

261. Può il locatore durante il tempo 
prescritto perseguire mediante sequestro o 
in via di azione, i mobili asportati dalla 
sua casa o podere, eziandio contro un com- 
pratore di buona fede, o contro un credi- 
tore che li avesse ricevuti di buoua fede sia 
in pagamento, sia in pegno ; avvegnaché ta- 
li mobili avendo contratto una specie d’ i- 
poteca allorché sono stati introdotti nella 
casa o podere, c quindi l’affittuario o iu- 
Tr. delle Loc. V ol. /. ao 
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qu{)ino non possedendoli più da qua me- 
mento che col carico di questa specie d’ i- 
poteca , non poteva trasferirli ad uu altro 
esenti da questo peso, perchè nessuno non 
può trasferire ad un* altro maggior diritto 
in una cosa di quello che ha egì» stesso. 
Tale è il parere di Dumouliu nella sua op- 
ta sull’articolo 1 25 del Borboucse ; edam 
emploribus bonae fidei modo infra breve 
tenipus-, e tale è l’uso contro il parer di La- 
laade. 

oG 2 . Quindi ne nasce che se l’ inquilino 
d’ una casa allo spirar dell’ affato, e, senza 
saputa del locatore, verso cui è debitore 
delle pigioni ed altri obblighi del suo con- 
tratto, trasportasse i suoi effetti in un’altra 
casa da lui presa ad affitto , il primo loca- 
tore ha diritto di perseguirli nell’altra ca- 
sa, e dev’essere preferito al nuovo locato- 
re, e uou già venire con questi in concor- 
renza, come male a proposito afferma La- 
lande, poiché fino a tanto che l’ipoteca di 
questi mobili verso il primo locatore con- 
tratta non è tolta , essi non possono dive- 
nire obbligati Verso il secondo locatore iu 
pregiudizio del primo.' 
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a65. Quest azione persecutoria ha lua- 
go pur anco contro il proprietario de’ mo- 
bili dalla casa asportati, quantunque dati a 
prestito o, a nolo, perciocché noi abbiamo 
ftuperionncnte veduto esser questi obbligati 
al locatore; d’onde ne segue ch’egli dee 
avere il diritto di perseguirli anche contro 
del proprietario. 

. 364- Allorquando non apparisce che il 
detentore contro cui il locatore esercita 
quest’azione persecutoria, abbia avuta co- 
gnizione che i mobili reclamati dal locato- 
re occupassero la di lui casa , il locato- 
re è obbligato di farli riconoscere a sue 
speso , che può ripetere contro del suo in- 
quilino. 

, a65. Parecchie sono le prescrizioni che 
possono opporsi al locatore da terze perso- 
ne contro la ricerca eli’ ei fa de’ mobili a- 
sportati dalia sua casa o podere. 

La prima c quando il locatore ha in 
qualche modo acconsentilo al trasporlo au r 
che tacitamente ; poiché allora non è più 
ammissibile a perseguirli. 

La seconda è quando il locatore ha la- 
scialo scorrere il tempo. 
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La terza quando i mobili dalla casa aspor- 
tati sono stati poscia venduti su qualche 
mercato ; imperciocché il favor del commer- 
cio ha fatto stabilire clic coloro che com- 
prassero in una fiera o sopra un pubblico 
mercato acquistassero con sicurezza , e fos- 
sero al coperto da ogni ricerca per par- 
te di tutti quelli che vautassero qualche di- 
ritto sulle cose per tal modo vendute. Si- 
mili vendite hanno, rapporto ai mobili, lo 
stesso effetto che le vendite degl’ immobili 
per decreto. 

266. Convicn dire lo stesso, ma eoa piii 
di ragione riguardo alle vendite giudiziali 
fatte da un commesso ad un pubblico in- 
canto. Per lo che se il creditore del mio 
inquilino ha sequestrato gli effetti eh’ erano 
nella mia casa, e li ha fatti vendere senza 
eh’ io mi sia opposto ; n se dopo la morto 
di questo inquilino, i di lui credi li aves- 
&ero fatti vendere eglino stessi all’ incanto 
senza mia opposizione, io non potrei per- 
seguirli contro coloro che ne fossero dive- 
nuti aggiudicatarj. 

36 7. Tocca a colui che allega simili pre- 
scrizioni a provarle, secondo la regola, r^uj 
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cxcipicndo fit actor. Per conseguenza se il 
locatore di una casa promove un’ istauza 
contro taluno in punto di ritorno di mo- 
bili i quali esistevano nella mia casa; se 
consta che questi mobili occupassero effet- 
tivamente la mia casa, toccherà al reo con- 
venuto che allegherà qualcheduna di dette 
prescrizioni a giustificare, o che il locatore 
abbia acconsentito al trasporto, o che il tem- 
po accordatogli per ricercarli è spiralo, ov- 
vero che siano stati venduti all’incanto, o 
in una fiera , o sopra un pubblico mercato. 

2G8. Rimane ad osservare che Io spirilo 
de’ nostri statuti, accordando l’azione per- 
secutoria al locatore , non c già di togliere 
all’ inquilino ogni disposizione de’ mobili 
ch’egli ha portali nella casa locatagli; ma 
solamente quaudo attentasse alla sicurezza 
del locatore per le sue pigioui, ed altra 
obbligazioni del fitto (i). 

Per siffatta ragione lo statuto d’ Orleans , 
art. 4*5, dice: che il padrone di casa può 


( 1 ) L’inquilino può disporre di tutti gli altri mo- 
bili ad eccezione di quelli die bastano a guarnire 
la casa. Vedi 1’ articolo inSa del Codice civile. 


/ 
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perseguire i mobili asportati dalla sua eé(* 
sa per tre rate scadute c due da scadere; 
e l’ art. ,ji 6 dice: che il padrone de’ fondi 
rustici può perseguire pel pagamento di tre 
annate scadute , e per fornimento di un 
anno a scadere. 

L’ inquiliuo può quindi liberamente di- 
sporre degli effetti che tiene nella casa o 
podere da lui preso ad affitto, ed il loca- 
tore non può perseguirli nè pretenderne 
il ritorno, purché tanti ne restino nella 
casa o podere, clic bastino ad assicurare il 
locatore delie sue pigioni od affitti. ( Cod. 
civ. , art. 1752. ) 

afig. Sebbene il locatore non possa im- 
pedire che il suo inquilino disponga degli 
effetti esistenti in sua casa, purché ve ne 
restino tanti da bastantemente rispondere di 
tre termini o rate scadute, e di due da sca- 
dere, con tutto ciò se un creditore dcll’iu- 
quilino sequestrasse i mobili , il locatore a- 
' vrebbe diritto di opporsi all’asporto , ed a 
domandare la liberazion del sequestro, se 
però il sequestrante non preferisca incari- 
carsi di tutte le obbligazioni del fitto lauto 
per il passato che per l’ avvenire, e dama 
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caiizione. Non basterebbe già al sequestrante 
di pagare ciò che è scaduto, ed offrire di 
lasciare in casa quanto bastasse a rispon-' 
derc di due rate avvenire. ( Cod. civ , art. 
210:!. ) 

Articolo IV. 

Del diritta di esecuzione, clic Io statuto 
d' Orleans accorda al locatore , e del di- 
ritto di pegno che accorda lo statuto 
Parigi. 

270. L’esecuzione è» il sequestro clic fa 
un creditore mediante l’intervento di un pub- 
blico messo, sui mobili del suo debitore, 
per cui li pone sotto la mano della giustizia 
in custodia d’ una o piti persone onde ven- 
derli successivamente all’ incanto. 

Regolarmente un creditore non può fare 
questa esecuzione se non che a pregiudizio 
del debitóre che gli è obbligato ex sua 
propria persona in virili d’un obbligo iu- 
chiuso in un allo passato davanti notajo, o 
d’ una condanna contenuta in una sentenza 
pronunciata contro di lui, c che non è per 
appello sospesa. 

Quantunque l’erede del mio debitore aci 
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cenando 1* eredità divenga egli stesso mio 
debitore, non posso tuttavia sequestrare i 
suoi mobili j conciossiachè egli è bensì mio 
debitore, ma non lo è già ex propria per- 
sona , seti haeretlilario nomine. Egli uon lo 
è in forza d’un titolo esecutorio , vale a dire 
d' un atto passato davanti notaio, con cui 
siasi egli stesso obbligato, o d’una sentenza 
per la quale egli sia stalo condannato. Quindi 
è mestieri, affine eh’ io possa aver diritto 
di csecuiarc i suoi beni , o ch’ei dichiari no- 
vellamente di riconoscere davanti ootaro il 
debito del defunto di cui è l’erede, o che 
io ottenga contro lui una sentenza di con- 
danna. 

Questi principj soffrono un’eccezione nel- 
lo statuto d’ Orleans riguardo ai locato- 
ri di case e poderi , avvegnaché sebbene 
1’ affittuario o l’inquilino non sia tenuto iu 
virtù d’ alcun titolo esecutorio, quantunque 
l’affitto sia fallo per privata scrittura, ov- 
ver per una semplice convenzione verbale 
pure l’ anzidetto statuto orleanese conferisce 
al locatore il diritto riguardo al pagamento 
delle tre ultime rate che gli si debbono, di 
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Gsecutarc i mobili che si trovano nella casa 
o podere affittato. 

Questo diritto si fonda sull’ articolo 4°6 
del nostro statuto: « un padrone di casa o 
» podere, può tanto da per se, che per mea- 
ti zo del suo procuratore o commesso, cse- 
ii guirc o far eseguire sul luogo per le tre 
» rate precedenti cd ultime a lui dovute 
ti della pigione o del fitto.... senza contrat- 
ti to , obbligazione, nè autorità giudiziale, 
ti chiamare con esso lui un cursore per ben 
» custodirle, e far in seguito notificare la 
« vendita de’ beni sequestrati, ec. » 

371. Osservisi i.°che ciò che lo statuto ac- 
corda iu questo articolo al padrone di casa, 
dccsi intendere patimenti di un principale in- 
quilino, che avesse sublocata la casa in tutto 
od in parte. Egli gode degli stessi diritti 
che lo statuto accorda ai padroni di casa ; 
imperocché tai diritti nascono dal contratto 
e dalla qualità del locatore , anziché dal 
diritto di proprietà, c dalla qualità di pro- 
prietario ( Cod. eiv. , art. 1717 e 1753 ). 

272. Osservisi 2. 0 clic il padrone di casa 
O di podere non può in viriti di questo 
articolo csecutare clic i soli effetti esistenti 
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in sna casa o podere, e che gli sono, fin- 
ché vi restano , tacitamente ipotecati. Ecco 
perchè Io statuto dice: puh a delta casa o 
podere. Questi termini son restrittivi. Affin- 
chè ti locatore possa esecutore i heni che 
il suo inquilino altrove tiene, fa d uopo 
eh’ egli abbia un titolo esecutorio. 

2 r" ( Osservisi 5.° che il padrone di casti 

0 podere non può esecutore in virtù di 
questo ai tinolo che per tre sole rate di pi- 
gione o di fitto dovutegli, 

Queste tre rate sono di mesi sei per Io 
pigioni di casa, ccccttocchè raffino non 
portasse clic si pagassero ogni anno. E per 

1 (itti di campagna le rate sono di un anno, 
& meno die uod vi fosse una convenzione 
contraria. 

Se si debbono al locatore più di tre rate 
e che non siavi alcun titolo esecutorio, Io 
stesso non può esecutore pel soprappiu che 
gli è dovuto s’egli noti ha ottenuto un de- 
creto contro il suo affittuario o inquilino f 
contro citi egli deve, alfin di ottenerlo, in- 
nollrare un’istanza; ma può frattanto im- 
petrare la permissione dal giudice per se- 
questrare e fermare. 
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374- Osservisi in quarto luogo , che il 
padrone di casa o di instici fondi può non 
pertanto egli stesso csccutare per mezzo di 
un pubblico messo ; nel che siffatta esccu- 
zion differisce da ogu’ altra j avvegnaché 
quanto alle altre esecuzioni, il creditore 
non può farle da se medesimo, c neppur 
esservi presente , facendole a sua richiesta 
il pubblico messo. 

Osservisi in quinto luogo, che secondo 
un costume ognor praticato nella nostra 
provincia , codesta esecuzione ha ciò di 
particolare , che il padrone di casa non è 
obbligalo di lasciare al suo inquilino il let- 
to, che l’ordinanza del 1G67, tit. 33. art. 
14 1 vnol che si lasci alla parte staggita. La 
ragione di questa consuetudine è che un 
infinità di povere genti che prendono stan- 
ze a pigione nelle città, non han per lo 
più di altri effetti, che possano rispondere 
della pigione. Ciò non devesi estendere ai 
padroui de’ fondi rustici, nè a’ proprictaij 
delle rendile fondiarie. 

Del resto siffatta esecuzione ha ciò di 
comune con l’allre i.° eh’ essa è soggetta a 
tutte le formalità de’ sequestri stabiliti dall’ 
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ordinanza del 1667 j 2. 0 che se il debitore 
non fa alcuna opposizione , può il loealor 
sequestrante, otto giorni dopo, far vendere, 
notificandolo allo staggito ; 5 .° se l’inquilino 
si oppone , il locatore non può procedere 
alla vendita che non sia stala decretata die- 
tro l’opposizione ; e perciò egli deve citare 
l’inquiliuo per assistere al decreto della li- 
berazion del sequestro ; ma durante l'oppo- 
sizione, il sequestro ha valore , e l’inquilino 
non può ottenere che sia levato se nonché 
depositando le rate delle pigioni , per le 
quali si è fatta l’esecuzione, nelle inani del 
locatore , che deve assicurare di computar- 
le , se non si trovano essergli veramente 
dovute. 

275. Osservisi in sesto luogo, che un tal 
diritto di esecuzione spettante al padrone 
di casa non si estingue già per la morte 
del debitore come quello degli altri credi- 
tori. La ragione della differenza si è , che 
quello degli altri creditori è fondato sul ti- 
tolo esecutorio, che cessa per morte dell’ 
obbligato o condannato ; dovecchè quello 
del padrone di casa o podere non è fon- 
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dato che sulla semplice sua qualità di lo- 
catore. 

Per la qual cosa può il locatore notifi- 
cando preliminarmente raffino all’erede del 
suo inquilino procedere in via di esecuzio- 
ne su i mobili cho guarniscono la di lui 
casa, senza aver d’uopo di ottenere dap- 
prima una sentenza di condanna contro di 
lui. 

276. Lo statuto di Parigi non ò si favo- 
revole come il nostro riguardo ai padroni 
di case o poderi. Esso non accorda ai me* 
desimi la facoltà di esecutare quando non 
hanno un titolo esecutorio, ma solo con- 
cede ai proprietarj delle case il diritto di 
procedere contro gl’inquilini per le pigioni 
loro dovute in via di pegno su i mobili che 
vi si trovano. 

Questo mezzo di garanzia o pegno è un 
semplice fermo o sequestro che consiste in 
apprendere e deputare un custode ai detti 
mobili per sicurezza di quanto è dovuto; 
ma il locatore non può levarli dal luogo 
in cui sono, nè procedere alla lor vendita 
prima di ottenere un decreto. 

Lo statuto di Parigi non avendo limitato 
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il numero di rate per le quali possa farsi 
il predetto pignoramento , avvi luogo a ere* 
dere che possa farsi per tutte quelle che 
sono dovute al padrone di casa, per quan- 
te esse sieno. Parrebbe altresì che il pa-r 
drone di casa non dovesse aver d’ uopo del 
permesso del giudice affiti di procedere a 
questo pignoramento , aveudone già la per* 
raissiou deila legge. vi 

SEZIONE PRIMA, > i 

Del diritto del conduttore. 

■ ■ > ■ • • ■ * ' >•,; 

277. 11 diritto del conduttore è quello 
che. gli compete verso del locatore de’ suoi 
eredi, od altri successori universali, di go- 
der della cosa che gli è stata locata per 
tutto il tempo che dtir&r deve l’affitto; il 
qual diritto risulta dall’ obbligo che il lo* 
calore ha contratto verso di lui, quello cioè 
di accordargliene il godimento (1). 

Noi abbiamo osservalo più sopra, jiart. 3 , 


(1) Il diritto del conduttore sta nell’ obbligo del 
ocatorc.' Vedi fari. 1*19 e rjao del Cod. civ. ' 
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CV7/7. i , a/ 7 . 4 5 §■ 1 «*' 2 come .ei ne deliba 
godere ( Coti. civ. art. i-aS ). 

278 Ktjli ha diritto di godere di tutta In 
cosa locatagli j don, de nasce la questione, se 
il conduttore abbia la facoltà di godere di 
quella |»artc, che durante la locazione è 
accresciuta per alluvione al podere eh’ ci 
tiene ad affato, senza aumento del conve- 
nuto prezzo. Caroccio decide per l’afferma- 
tiva, per la ragione che ciò, che si acci esce 
ad un fondo per l’alluvione fa parte dello 
stesso, jure accessione, c perchè il con- 
duttore di (letto foudo avendo il diritto di 
goderlo iti tutta la sua estensione, deve a- 
vcrc por quello di godere del sopraggiun- 
tovi accrescimento , clic ne fa parte. 

Si può per altro 1 isponderc : il condut- 
tore, voi dite, ha la facoltà di, godere di 
lutto il fondo. Io distinguo. E,’ vero che 
egli ha diritto di godere di tutto ciò che 
gli è stato affittato; ina non per ciò di go- 
dere di quello che non gli fu dato ad af- 
fitto. Laonde la parte che si è accresciuta 
dopo l’affitto non ha potuto certamente es- 
sergli stala affittata, poiché ancora uou esi- 
steva. Etti» è vero che nel contralto di vcu- 
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dita, ciò che si è accresciuto posteriormen- 
te al contratto c avanti la tradizione, può 
essere dal compratore preteso; ma ciò de- 
riva dall’ esser la cosa dopo il contratto a 
rischio e pericolo del compratore e perche 
è giusto, che quegli che ha sofferta la per- 
dita, se la cosa è perita in tutto od in 
parte, abbia il benefìzio dell’ aumento quan- 
do ne sopraggiuoge : ubi est periculum, ibi 
et lucrum. Ma nel contratto di locazione 
od affìtto, la cosa rimane intieramente a 
rischio del locatore, e non a quello del 
conduttore. Non è dunque questi, ma que- 
gli che aver deve il benefìzio del sopravve- 
nuto accrescimento del fondo, durante l’af- 
fitto ( Cod. civ. art. 1722 ). 

Osservisi che le nostre alluvioni ne’ fiumi 
navigabili dovendo appartenere al pubblico 
demanio, fa d’ uopo supporre nel caso in 
questione, o che il fiume che ha prodotta 
l’alluvione, non fosse navigabile; ovvero che 
s’ era tale , il proprietario locatore aveva in 
forza d’ima particolar concessione , il diritto 
di alluvione nella parte del fiume vicino al 
suo fondo. 

279. Ciò che noi poc’anzi abbiam detto, 

sul 




! 
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■sul punto che il conduttore ha il diritto cR 
godere di tutta la cosa locatagli , soffre una 
limitazione, la quale consiste in ciò, che 
l’ affittuario d’ una possessione, in cui tro- 
vasi abitazione tanto per il padrone che per 
l’affittuario, non ha punto la facoltà di go- 
dere dell alloggio destinato per il padrone, 
non de’ giardini di piacere , non delle pian- 
te di alto fusto • da cima, sebbene tutto 
questo non siasi espressamente eccettuato 
nella scrittura di affitto. La ragione si è 
che il diritto d’ un affittuario limitandosi alla 
sola percezione de’ frutti del terreno affit- 
tatogli, non racchiude pertanto che la fa- 
coltà di godere delle parti di tal possessio- 
ne destinate a produrre e contenere i frutti 
die se ne raccolgono, ed alla rustica fa- 
miglia del colono. 

Nulladimeno può questi render coltive le 
terre che al tempo dell’ affittanza erano in- 
dille , nè avevano mai fruttato, e percepir- 
ne i frutti per tutto il tempo del suo con- 
tratto , dopo che le avrà ridotte a cultura ; 
imperocché se all’epoca dell’ affitto non er- 
rano coltivate, e per conseguenza non pro- 
dticevano frutti , derivava ciò dall’ incuria 


Tr. delie Loc. Voi 1. 
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del proprietario e de’ suoi predecessori; mi* 
il voto e 1’ iutercsse del proprietario loca- 
tore erano che 1* affittuario potesse , colti- 
vando le stesse, farle fruttare. Egli è per- 
ciò, che affittando il suo terreno , presuntesi 
aver egli compreso nel fitto non solo le 
parti che all’ epoca del medesimo pròduce- 
vano frutti, ma tutte quelle eziandio, che 
scLbene non destinate ad altri usi, poteva- 
no nondimeno, mediante l’industria dell’af- 
fitluariò produrne. 

280. Il diritto del conduttore passa al 
suo erede al pari di tutti gli altri crediti. 
( Cod. civ. , art. iq^ 2 . ) 

Un tal diritto può cedersi ad un terzo, 
come abbiamo veduto al titolo del contrat- 
to di vendila, cioè che i crediti posson ce- 
dersi a terze persone, pari. 6 cap. 5 i. Può 
quindi un inquilino od un affittuario sub- 
locare in tutto od in parte a de’ terzi , la 
casa o podere che gli è stato affittato: ne - 
mo prohibetur rem quam conduxit fruendarn, 
olii locare , si nihil aliud conventi. Leg. 6, 
Cod. locai. Questi subaffhtuarj debbono go- 
dere come il principal conduttore o inqui- 
lino ne goderebbe egli stesso; e perciò sa 
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la casa è stata affittata come pubblico al- 
bergo , nella stessa guisa- che il principal 
locatario è obbligalo di mantenerla come 
tale, così ei non la può sublocare che ad 
un albergatore , che la conduca come pub- 
blico albergo. ( Cod. civ. art. 1717. ) 

Al contrario , se una casa civile è stata 
appigionata ad un cittadino, questi non può 
sublocarla ab un bettoliere , ad un fabbro 
ferrajo, ed altre simili persone, perchè de- 
ve essere occupata come casa civile. ( Cod. 
civ. art. 1728 e 1729. ) 

281. Sì fatte decisioni avranno esse luogo 
qualora fosse formalmente espresso nel con- 
tratto di fitto , che l’inquilino potesse su- 
blocare la casa a chi più gli piacesse ? Io 
penso che tale clausola non dia all’ inqui- 
lino che il solo diritto di subaffittare la casa 
a delle persone che 1’ occupino allo stesso 
modo e condizione con cui si usa di oc- 
cuparla, e che se trattasi d’una casa solita 
ad occuparsi come casa civile, l’ inquilino 
non possa sublocarla ad un bettoliere per 
farne una bettola , nè ad un marescalco o 
ad un fabbro ferrajo per stabilirvi una fu- 
cina. Si opporrà forse } che se l’inquilino non 
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potesse subaffittarla se non che ad uno eli* 
J’oceupi come casa civile, la clausola allora 
sarebbe superflua c di nessuno effetto , giac- 
ché ne aveva un tale diritto anche senza 
di essa, e si dirà essere una regola d’ in- 
terpretazione stabilita nel nostro Trattate? 
'delle Obbligazioni n.° 92, che le clausole 
debbano interpretarsi in un senso, che lor 
dà qualche effetto , anziché in un altro che 
non ne dà alcuno. Rispondesi che questa 
pegola ha luogo allorché la clausola è su- 
scettibile egualmente di due sensi ;ma quan- 
do non lo è clic di quello che non le dà 
alcun effetto , non lascia però di dover 
essere intesa in tal senso, e si reputa es- 
sere stata apposta unicamente dubitatio- 
tus lollendce causa. Ora nel caso proposto 
la clausola che 1 inquilino potrà sublocare 
la casa a chi più gli piacerà, non può in- 
tendersi altrimenti che in questo scuso sol- 
tanto, |cioé che potrà sublocarla a quello 
persone, ebe saranno di suo aggradimento, 
e che l’occupcranno nel modo in cui suol 
essere occupata ; e ritiensi che questa clau- 
sola sia stata apposta soltanto duhitationis 
U)llttmìae. causa j e per assicurare yictnmtig- 

7 * v J ' • ■ - 
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gròrnicnte all’ inquilino il diritto , clie di già 
aticva per gius comune di sublocare a quelle 
tali persone, seuza che il locatore potesse 
opporvisi; ma non lo autorizza per questo 
a subaffittarla ad altre che la facessero scr- 
vi'rc ad alti’ uso, fuorché al coosucto. L’ob- 
> liticò di non far servite ad tfltr’uso la cosa, 
fdorchè a quello, per cui è destinata, es- 
sendo inerente alla natura del contralto di 
Ideazione, non' persumesi cosi facilmente che 
le parti vi abbiano derogato. 

Se il locatore avesse espressamente per- 
n/esso all’ inquilino d’ una casa civile di 
sublocarla per farne una bettola , non si 
presumerebbe che gli avesse del pari per- 
messo di subaffittarla ad oggetto di stabilirvi 
una fucina ad uso di marescalco, e viceversa. 

282. L’inquilino od affittuario che ha su- 
blocato, resta sempre verso il locatore ob-^ 
Idigaio. ( Cod. civ. art. )’ 

2 Ì35. Le scritture di affitto includono sem- 
prd la clausola che 1’ affittuario o l’ inquili- 
no non possa subaffittare senza il consenso 
per iscritto del locatore; ma questa clausola 
uóft si osserva sempre a rigore , allorché 
it locatario clic La sublocato cen questa 
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clausola, essendo obbligalo di lasciare U 
casa presenta al padroue della medesima un 
sublocatalo aeque idoneum , vale a dire , 
tale che per il padrone di casa sia ^indiffe- 
rente che questi o il principale inquilino 
la occupi ; io questo caso tutto 1’ effetto di 
detta clausola riducesi a ciò , che il pa- 
drone può riprendere la sua casa, facendo 
decretare la rescissione del fato per aver 
mancato il locatario di eseguire la clausola 
di non sublocare , con cui gli era stata 
fatta rinvestitura: ma se il padrone non 
vuole rescindere l’affittanza, non dev’essere 
ammesso ad impedire l’esecuzione del su- 
balbido ; quantunque fatto contro la clau- 
sqlji nel contralto inserita, non avendo egli 
alcun interesse per impedirla, ed oltracciò 
perchè è della natura delle convenzioni, ut 
ex pacto consequamur id quod nostra in- 
taresl non ut sine nostro commodo alteri 
tantum noceamus. 

Questa è una conseguenza del gran pre- 
cotto ^elf amore del prossimo, il quale è il 
principio fondamentale del diritto naturale. 
E’ manifesto eh’ egli ci obbliga ad accon- 
sentire a tutte le cose che senza recarci al- 
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etiti pregiudizio possono esser utili al pros- 
simo. La pratica de’ tribunali d’ Orleans è 
pienamente conforme a ciò che noi stabi- 
liamo, e lo stesso Dcnisàrt sulla voce pi- 
gione attcsta pari esser 1’ uso e la pratica 
del tribunale del castelletto di Parigi. Anzi 
ei va più lungi e sostiene, che secondo la 
pratica di quest’ ultimo , il locator non è 
ammesso a lagnarsi della contravvenzione 
alla clausola, ed iu conseguenza a doman- 
dare la rescission dell' affilio se nOu che 
quando 1’ inquilino subloca intieramente la 
casa , non già quando per alleviare il peso 
della pigione ne subaffitta una parte solian? 
to •, ciò che devesi intendere, a meno che 
non fosse espresso nell’ affittanza eli’ ei non 
possa subaffittate in alcun modo la casa. 

( Cod civ., art. >717. ) 

284. La clausola di non snbaffittorè un 
podere dev’essere piti scrupolosamente os- 
servata, poiché non è del pari indifferente 
1’ avere per affittuario un tale piuttosto che 
un altro, come lo é rispetto ad un inqui- 
lino o couduttor d’ una casa, -Si sa che toni» 
gli affittuari o coloni non coltivano egual- 
mente Leue una iena. jSulladimcRa seco»- 
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do le circostanze, pula, so il colono notf 
essendo più in caso di lavorare la terra ne 
presenti un altro in sua vece, il padrone 
del fondo è obbligalo, malgrado la clauso- 
la, di tollerarlo, qualora non preferisca re- 
scindere l’ affittanza. ( C id. civ., art. 1717 ) 
a 85 . 11 diritto del conduttore, giusta la 
definizione die ne abbiamo data,nou celie 
tiu diritto di credito personale che ha il 
conduttore contro la persona del locatole; 
ed è solo un jus ad rem. Egli è perciò che 
la tradizione del fondo fatta all’ affittuario 
o inquilino non solamente non gliene tra- 
sferisce la proprietà , non . solct localio do- 
minium mutare, 1 . 3 y , ff. locai., ma non 
gli trasferisce tampoco alcun diritto nella 
cosa locata, anzi nemmeno il possesso : essa 
continua ad appartenere al locatore. ( Cod. 
civ., art. 1709, 1719 ) 

286. D’ 011 de no segue che se il locatore 
apportasse qualche molestia al godimento 
del suo affittuario o inquilino, non potreb^ 
Le conir’ esso intentar la domanda clic in 
diritto si appella intcrJicluni uti. possidelis , 
e clic noi denominiamo querela o lagnali-* 
w, come assai Lene a proposito Bruuemano 

i 
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decide ad L. i5, enti, de locai ■ eoe tonte - 
mente agli autori dallo stesso citali , imper- 
ciocché tale azione non può essa e ialen-i 
tata elio da un possessore. Quindi 1 ’ affit- 
tuario o 1’ inquilino non ha iu tal caso clic 
la sola azion personale derivarne da! con- 
trailo di locazione , aclionem coiulucti affino 
die il localor sia tenuto ad eseguire i suoi 
impegni, ed in conseguenza di lasciarlo go- 
dere tranquillo della cosa che gli ha loca- 
ta , e ad oggetto che sia condannalo ai dan- 
ni e interessi risultami dalla recata molestia. 

287. Se invece un estraneo avesse turba* 
16 il godimento dell’ affittuario o inquilino 
vantando possesso di quel pezzo di terra 
per cui lo molesta, oppure pretendendo di 
avervi sopra qualche dii ilio di servitù, l’af* 
frttuaiio che non n’ è possessore, non po- 
trà contro un ud turbatore protuovere la 
querela , competendogli solo iu tal caso 
1’ azion personale contro il suo locatore , 
perche sia tenuto a farlo godere tranquillo 
del fondo locatogli , ed in conseguenza di 
far cessare quella molestia che lo straniero 
• pii apporto. 

Sé 1 estraneo clic gli tuiba il sito godi- 
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mento non vanta possesso , nè pretende a- 
vere alcun diritto nel fondo, il conduttore 
o colono ha un’ azion propria conno di lui, 
aclionem in j uria rum in punto di proibizio- 
ne, e di danni e interessi qualora ne ve- 
nisse a soffrire qualche pregiudizio. 

288. Da’principj che abbiamo poc’anzi stabi- 
liti risulta un notabil divario fra il diritto 
di un affittuario o inquilino, e quello di 
un usufruttuario , di un enfiteuta , ec. U 
diritto di questi è nella cosa eli’ essi con- 
servano , nelle m ini di chiunque essa pas- 
si. Al contrario l’inquilino o colono non, 
avendo alcun diritto nel fondo locatogli.se 
il locatore lo ha venduto o legalo a taluno 
senza imporgli la condizione di mantenere 
raffino che nella fatto, questo acquirente , 
questo legatario non saranno punto obbli- 
gali di mantenerlo , purché non 1’ abbiano 
almeno tacitamente approvato: ciò è con- 
forme ai principj del diritto : emptórem flui- 
di nccessae non est stare colono cui pricr 
dominus locavit , ni si ca lege emit. Leg. g. 
cod. locai. La stessa cosa è decisa per ri- 
spetto al legatario nella legge .82 , jf- . 
Ut. L’ affittuario o inquilino ha solo in tal ca- 
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so un’azione contro del locatore o suoi e- 
redi, che sono tenuti a risarcirlo de’ danni 
e interessi che risultano dall’inesecuzionq 
dell’obbligo del locatore. 

289 Non solamente il nuovo proprietario 
ch’è succeduto a titolo singolare nel fondo 
di quegli che ne fece P affitto, senza esse- 
re incaricalo di mantenerlo, può espeller® 
P affittuario o inquilino, ma ben anco un usu- 
fruttuario del fondo in cui favore quegli che 
ha fatto P affitto ha costituito un diritto d’usu- 
frutto nel fondo medesimo, ha lo stesso dirit- 
to^ Paolo nella log. 5 g,/f- de usufruc. lo decide 
in termini formali ad exemplum venditinni pn~ 
test usufrucluarius conduclorem cxpdlere. 
La ragione è che il suo diritto d’usufrutto 
essendo un diritto nel fondo medesimo , che 
consiste nel percepirne i frutti, egli non 
può essere impedito nell’esercizio di un tal 
diritto dall’ affittuario o inquilino, che non ne 
ha per se alcuno , ma solamente un’ azione 
contro del locatore risultante dall’ obbligo 
che questi ha contratto verso del condut- 
tore in virtù delPaflittoj obbligo però, cui 
detto usufruttuario non incaricato di man- 
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leti'erlo, non può essere astretto! ( CocT. 
civ. ari. 1710. ) 

2i) >. Se durante il corso dell’ affittanza fat- 
ta ail un primo affittuario 0 inquilino, iF 
locatóre passa mi simile affitto o pigione 
ail un secondo , è chiaro che questi non 
può espellere il primo, non aVcndo mag- 
gior diritto di lui. 

Se if secondo afflilo fosse fatto a vita, 
potrebbe forse il secondo affittuario in for- 
za di un tal contrailo espellere il primo ? 
Ciò dipende dal sapere se epiesto conti al- 
to di locazione a vita deliba essere consi- 
derato come un semplice affilio. In tal ca- 
so f affittuario iti forza di uii tal contralto 
u ni potrebbe espellere il primo non aven- 
do mi maggior difillo nel fondo : Io che 
sembra essere stato deciso da un decreto 
del 28 luglio 1714 riportato da Augcarif. 
Se alfopposito questo affitto a vita fosse 
considerato come una coslilùzion d 1 usu- 
fruito , il conduttore essendo un usufrut- 
tuario , può espellere il conduttore 3 ciò 
tiferà sialo deciso prima da un altro de- 
creto citato nelFo stesso luogo, lo ritengo' 
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questa seconda (i) opinione eoijic la più 
verace. 

291. ^ebbene l’affitlanza del fondo ,sia 
fjl’a p°r alio davanti notira , c che per 
conseguenza un tal fondo rimanga vincola- 
to all’ohhligo di far godere l’ affittuario, e 
soggiaccia al risarcimento de’ danni e inte- 
ressi derivanti dall’ incsecuzion del mede- 
finto, il nuovo acquirente che ne fece l'ac- 
quisto senza il peso di mantenere l’affitto, 
non ne deve meno essepo ammesso ad c- 
spellcrc i’ affittuario 5 eccetto che dopo l'e- 
scussione dc’Jmni del locatore pel paga- 
gnmento de’ danni c interessi; escussione a 
cui il nuovo proprietario può rimettere Faf- 
fiituario , se questi pon ne fu risarcito, il 
nuovo proprietario dee risarcirlo , o lasciar- 
lo godere. Ma il nuovo proprietario offren- 
do d’ indennizzarlo, può espellere raffittita-) 
rio, il quale pon può opporgli, la massima: 
Qucm de evictionc tenct aedo , eum ageu- 


\ ( 1 ) Sì fatta questione non è più dubbiosa : t. 

perchè la legpc evijìtorem è soppressa ; 2 . perclsò 
un affitto a vita non si considera più conte ven- 
dila. ( CoJ.. civ. art. !7Ì3- ) 
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tcm repcllit exceptio. Codesta massima non 
può opporsi che a quelli i quali sono per- 
sonalmente tenuti alla garanzia , secondo i 
principj stabiliti nel nostro Trattato del Con- 
tratto di vendita, n.° 180. 

Si fatta decisione ha luogo anche allora 
che il fondo fosse stato in virtù dell’ affitto 
specialmente vincolato all’ obbligo di man- 
tenere l’affino medesimo. Alcuni autori pro- 
mossero delle difficoltà a questo proposito^ 
ma la stessa ragione milita tanto per' l’ipo- 
teca speciale che per l’ipoteca generale. Nè 
1’ una nè l’altra dà al conduttore se non 
che il solo diritto di vendicarsi sul fon- 
do pel pagamento dei danni e interessi de- 
rivanti dall’ inesecuzione del fitto $ ma esse 
non possono obbligare personalmente il suc- 
cessore a titolo singolare a mantenere l’af- 
fitto , nè quindi renderlo inammissibile nel- 
la sua domanda contro del conduttore sul 
puntò di rilasciargli il podere, offrendogli 
di pagargli preliminarmente i suoi danni e 
interessi. 

293. Il principio che il successore a ti- 
tolo singolare non è obbligato a mantenere 
l’ affittanza del fonalo fatta dal di lui auto- 
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re , ammette alcune eccezioni e restri- 
zioni. 

La prima è quando il successore La ac- 
quistato dal locatore il podere a patto di 
mantenere l’ affitto. Sì fatta eccezione ri- 
scontrasi nella legge emptorem summento- 
vata, ove è detto : emptorem necesse non 
est stare colono , nisì ea lega ernit. Non si 
può opporre contro la validità di tal con- 
venzione la regola di diritto , nec paciscea - 
do , nec legem dicendo , nec stipulando qui- 
squa/n alteri cave re potest. Leg. ^3. §. fin. 
de reg. jur.j imperocché questa regola ha 
luogo soltanto quando io stesso non ho al- 
cun interesse alla cosa eh’ io stipulo per 
un altro $ ma quando vi ho interesse, la 
convenzione è valida: si stipuler alii , cimi 
mea interest , ait Marccllus , stipulationem 
valere. Leg. 38, §. 20 , Jf. de verb. old. 
Ora il locatore che vende il suo fondo , ha 
grande interesse che il compratore manten- 
ga l’affitto, poiché senza di ciò, egli sa- 
rebbe tenuto ai danni e interessi dell’ af- 
fittuario o inquilino $ egli può dunque va- 
lidamente stipulare che il compratore man- 
tenga l’affitto, *d il c»mpratore si obbliga 
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«validamente in forza di tal convenzione ver- 
so il suo venditore direttamente cd indiret- 
tamente verso l’affittnario o inquilino. Que- 
sta ohhligazion personale ch’egli contrae di 
mantenere l’affitto, lo esclude dal doman- 
dare, che l’affittuario cessi dall’ oceupar det- 
to fondo. 

af)3. Non sarebbe così, se fosse espresso 
nel contratto di vendita clic il locatore gli 
ha fatta del fondo, ch’egli si obbliga di 
rimborsarlo de’ danni e interessi , che po- 
tesse contro di lui pretendere l’ affittuario 
o inquilino in caso di espulsione: il com- 
pratore non sarebbe allora obbligato a man- 
tenere l'affitto • egli potrebbe soltanto e- 
spellere il conduttore, pagandogli prima i 
suoi danni e interessi a norma di quanto 
venisser tassati. 

Segue, lo stesso quando egli ha acquistato 
eoi patto di mantenere F affilio, o di pagare 
pel venditore i danni e interessi che risul- 
tano dalla sua inesecuzione j perocché l’ob- 
Idigo dall’ acquirente contratto, non essen- 
do un dovere preciso di continuare l’affitto 
tua ùn’oitbligazione alternativa, o di man- 
tenere lo affitto, o di pagare- danni e in- 
teressi 

r 
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teressi derivanti dall’ incsccuzione del me- 
desimo , sta a lui la scelta di prendere il 
secondo partito (i). 

Allorché nel contratto di vendita è espres- 
so, che il venditore cede e rinuncia al com- 
pratore i diritti di affittare od appigionare 
i fondi venduti, io son d’avviso doversi ri- 
tenere, che il venditore cedendo al com- 
pratore le sue ragioni rapporto ai fitti , lo 
incarichi pure degli obblighi che ne risul- 
tano. Quindi il compratore coll’ accettare 
questa cessione è riputato acquistare i di- 
ritti del locatore tali quali questi li aveva, 
e per conseguenza le obbligazioni annessi 
all’ affitto. Vidi nulladimeno un giurecon- 
sulto mover qualche difficoltà su questo 
argomento. 

2g4- La seconda eccezione cui va sog- 
getto il nostro principio concerne quegli 
che ha comperato qualche fondo dal fisco. 
Benché egli non sia successore in tal caso 

(i) Tulle le questioni, a cui dava origine la leg- 
ge emptorem nell’ antica nostra giurisprndcuza , so- 
no tolte dall’articolo 1743 del Codice civile ; ame- 
no che il locatore non siasi riservato questo diritto 
per patto di scrittura. 

Tr. delle Log. Voi . /. 


a a 
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che a titolo singolare e che non sia stato 
nel contratto di vendila espressamente in- 
caricato di mantenere l’ affitto del fondo 
fatto dal fisco, pure è obbligato a mante-, 
nerlo $ e la clausola , sebbene non espressa 
nel contralto , vi debb’ essere soli’ intesa. 
Questo è uno de’ privilegj fiscali. Ne fiscus 
colono teneretur. L. fin. ff. de jure fisci. Au- 
tomnc su questa legge sostiene esser ella 
stata adottata in Francia , e ne cita una 
sentenza della così detta camera del tesoro 
emanata nel 1587 , che lia giudicato con- 
formemente a questa legge. Bacquet , trat- 
tato de’ diritti giudiziarj, XVII, cita pari- 
menti una sentenza del tesoro del i586. 
Masuero, titolo della locazione, n.° 4 1 in 
fin. ne stabilisce una massima. 

Despeisses estende un tal privilegio a 
coloro che hanno acquistalo a titolo singo- 
lare dalla chiesa $ ma non cita a sostegno 
della sua opinione alcuna autorità, fuorché 
quella di alcuni dottori stranieri. 

2()5. Pare che i Decreti abbiano stabilita 
mi’ altra eccezione nel caso della vendita 
fatta senza facoltà di retratto entro un Iifq- 
ve spazio di tempo. Avvi un decreto dei 
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16 febbraro r66a, che ha confermato un 
inquilino nel godimento di ima casa contro 
un particolare che l’aveva comprata senza 
riserva di redenzione per cinque anni, e 
rinveugonsi due. altri simili decreti citati 
ne’ mezzi di difesa, che spettano alle parti. 
Parmi però che tali decreti soffrano molte 
difficoltà anche in quegli statuti, ove si 
ritiene che cosi fitte vendile rinchiudono 
un carico anziechè una vera alienazione del 
fondo 5 imperciocché il compratore acquista 
un diritto nella cosa, che gli dà la facoltà 
di goderne, c per conseguenza quella di 
espellere rnfiitluario , verso cui non Ita con- 
tratto alcun obbligo.' Nello statuto d’ Orle- 
ans, ove giusta l’articolo i 3 ,si giudica che 
tali vendite rinchiudano una vera aliena^ 
ziòne, tanto meno non si può ricusare al 
compratore il diritto di espellere l’ affittua- 
rio se non gli fu imposto l’ohbligo di mau- 
tcnere raffino ( Cod. civ. art. t^ 5 i ). 

396. Parmi che il nostro principio am- 
metter debba una quarta eccezione riguardo 
a colui il quale ha acquistato un fondo dal 
locatore a titolo di donazione tra vivi j 
ancorché siasi omesso nell’ atto di donazio- 
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ne (l’incaricarlo del mantenimento del fitto 
fatto dal locatore, io penso nulladimeno 
che la sua gratitudine l’ obblighi a mante- 
nerlo per non esporlo al regresso del con- 
duttore o inquilino, che glie ne domandas- 
se la garanzia. 

Se a norma delle disposizioni degli sta- 
tuti di Parigi e d’ Orleans l’ amicizia e la 
protezione che un feudatario dee al suo 
vassallo l’obbliga allorch’ei gode del feudo 
del suo vassallo per diritto di sequestro 
feudale o di retralto , a mantenere l’affitto 
del predetto vassallo onde non esporlo al 
regresso di garanzia , con più di ragione 
obbligarcelo debbe la riconoscenza leale 
clic un donatario deve al suo donatore. 
Decreto del 29 novembre 1596 riportato 
da Chopin riguardo allo statuto Parigino, 
lib. 2, tic. 1, n. 20, contro un figlio do- 
natario della casa dal di lui padre affittata. 

Sopra un motivo a un dipresso eguale 
alcuni autori ( Renusson , Trattalo dell 3 as- 
segno vedovile xiv, 275 Denisart alla voce 
pigione,, ee. ) , decidono che la vedova , 
quantunque abbia rinunciato alla comunio- 
ne , dee conservare gli affitti de’ beni sog- 
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getti al suo aumento dotale, che il suo 
marito avea fatti ; avvegnaché sebbene a 
rigor di diritto ella non sia più tenuta a 
mantener questi affitti di quel che lo sia 
agli altri debiti della comunione de’ beni , 
a cui ha rinunciato, nondimeno si può so- 
stenere dover ella agli eredi dell estiuto ma- 
rito que’ riguardi clic loro evitino i danni 
c interessi , ai quali soggiacerebbero verso 
gli affiiluarj c inquilini, s’ ella uon mante- 
nesse le loro affittanze. 

Al contrario li proprietarj non son più 
obbligali dopo la morte della vedova contra- 
dotata di mantenere gli affitti dalia mede- 
sima fatti. 

297. 11 nostro principio va soggetto ad 
una quinta limitazione ed è, che il succes- 
sore a titolo singolare, il quale non sia in- 
caricato dell’ obbligo di mantenere l’affitto, 
dee almeno per l’anno corrcute lasciar go- 
dere l’affittuario o inquilino, accontentan- 
dosi del fitto o pigione , e non espellerlo 
al momento o senza termine. Ma donde, dig- 
rassi, può nascere qnest’obbligo del succes- 
sore ? Egli non può soggiacere nè in testa 
del di lui autore, giacché ei non succede 
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punto alle personali sue obbligazioni, non 
in testa propria , poiché non fuvvi contratto 
alcuno tra lui c l'affittuario o inquilino, da 
cui possa risultarne un’ obbligazione. A ciò 
si risponde che tutte le obbligazioni nasco- 
no dai contratti. Talune si formauo dalla 
sola equità naturale, come abbiamo stabilito 
nel nostro Trattato delle Obbligazioni, e 
dalla legge di carità che gli uomini debbo- 
no avere gli uni per .gli altri , la quale non 
permette che, usando a rigore di ogni no- 
stro diritto , rechiamo a uu nostro simile 
un gran pregiudizio, clic noi potessimo ri- 
sparmiargli sine nostro magno dispendio. In 
conseguenza di questa legge di equità e di 
carità un nuovo proprietario non dee far 
sloggiar su due piedi , come suol dirsi , un 
affittuario o inquilino,, quando non ha spe- 
cialmente un urgente bisogno di occupare 
per se la casa o il podere. 

ag8. Se il successore a titolo singolare 
non è obbligato a mantenere l’affitto, l’af* 
(lituano o inquilino rum -è tenuto dal lato 
suo di mantenerlo del pari ; imperciocché 
nella stessa guisa che un tal erede i\on suc- 
cede alle obbligazioni risultanti dall’ affitto 
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dì cui non fu incaricato , non dee parimenti 
succedere ai diritti risultanti dall’ obbligo 
dal conduttore contratto , se il di lui auto- 
re non glie l’ha trasferiti e ceduti. Cosi de- 
cide la legge locat. ove è detto: Qui 

fundum in plures annos locaverat decessit 
et fundum le gavit, Cassius ncgavit posse cogi 
colonum ut fundum colerete quia nihil Ime - 
redis interesset. Tale è il parere di Brune- 
mano ad d. /., il quale pur Gita in appog- 
gio del suo sentimento parecchi autori di 
grido. Despeisscs c di contraria opinione j 
ma non l’appoggia nè ad alcuna buona ra- 
gione, nò a veruna autorità. Egli pretende 
che la legge 3a sopracilata , dica soltanto 
che l’affittuario non è obbligato verso l’ere- 
de, non già che noi sia verso il legatario. 
Io rispondo che la legge non dice, Cassius 
negat'it posse cogi colonum ab haerede ; ma 
dice solo generalmente e indistintamente , 
negamt posse cogi colonum-, ciò che com- 
prende tanto il legatario che l’erede. E’ vero 
che il succitato giureconsulto non rende ra- 
gione della stia decisione che per cappotto 
all’erede del locatore ; perchè vi eia mag- 
gior motivo di dubitare a suo riguardo, es- 
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scDdochè nella sua qualità di crede , egli 
succede in lutti i diritti e le ragioni del 
defunto, e per conseguenza auco a quelli 
risultami dal lìtio. S’ ei non ne rende ra- 
gione rapporto al legatario, ciò c perchè il 
giureconsulto ha opinato che la sua deci- 
sione non poteva incontrare veruna diffi- 
coltà rispetto al legatario che non può avere 
azione contro l’ affittuario, non in lesta del 
defunto, se non gli ha ceduti i suoi dirit- 
ti, non iu testa sua, poiché l’affittuario 
non ha contratto alcun obbligo verso di lui. 

299. Allorché quegli, a cui son succeduto 
a titolo singolare io un fondo, mi ha im- 
posto l’obbligo di mantenerne l’affi ito , me- 
diante una clausola espressa o sottintesa , 
come negli acquisti che si fanno dal fisco, 
si reputa ch’egli nell’ avermi imposto quest’ 
obbligo, m’abbia del pari ceduti tutti gli 
annessi dritti ed azioni, e nella stessa guisa 
ch’io sono in tal caso obbligato verso l’affit- 
tuario o inquilino, a mantenergli l’affitto, 
1’ affittuario o inquilino lo è parimenti verso 
di me. 

Sarebbe Io stesso T ancorché la clausola 
portante 1* obbligo dell’’ acquirente di man- 
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tenere l’affitto , portasse 1’ alternativa, qua- 
lora non preferisca accomodarsi e transige- 
re pei danni e interessi , e pagarne il ven- 
ditore $ perocché il venditore incaricando- 
lo del mantenimento dell’ affittanza anche 
sotto di questa alternativa, credesi tuttavia 
che gliene abbia ceduti i diritti c le azio- 
ni , nel caso che la mantenesse. 

Diversa sarebbe la cosa se non gli fosse 
imposto l’ obbligo di mantenere l’ affitto, ma 
quello soltanto di soddisfare il venditore 
de 1 danni e interessi risultanti dall’ inesecu- 
zion de’ contratti di affitto $ non essendovi 
in tal caso nulla che possa dimostrare in- 
clusa una cessione di affìtti, il successore 
che volesse mantenerne le investiture non 
potrebbe obbligarvi gli affittuarj o inquili- 
ni, che noi volessero j ma in questo caso 
non potrebbero i medesimi pretendere da 
lui rifazione di danni e interessi. 

3oo. Il successore a titolo singolare che 
non è stato obbligato nel suo contratto di 
compera a mantenere 1’ affitto , può in se- 
guito obbligatisi in forza d’una convenzio- 
ne coll’ affittuario o coll’ inquilino. 

Domandasi se una tal convenzione possa 
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inferirsi dall’avere detto successore , poste- 
riormente al suo acquisto, lasciato godere 
per uno o due anni l’affittuario o inquili- 
no, e dall’ averne riscosse le pigioni ed i 
fitti senza fare alcuna protesta. Despeisses 
assicura, che se ne deve inferire un’ appro- 
vazione dell’ affittanza per lutto quel tempo 
che ancor vi rimane , anzi non nc fa alcuna 
questione.' Caroccio è di contrario parere, 
cd il suo avviso ini sembra preferibile. Il 
successore lasciando godere l’affittuario o 
inquilino si reputa avere acconsentito ch’ei 
godesse del fondo alle stesse condizioni cito 
porta il contratto d’ affino del di lui autore 
per tutto quel tempo che dura la tacita ri- 
conduzionej ma io non vedo che vi sia ne- 
cessità d’inferire ch’egli abbia acconsenti- 
to che l’ affittuario godesse per tutto il 
tempo che rimane a compire l’affitto , nè 
veggo tampoco che il difetto di protesta 
nelle quilanze da lui rilasciate debba farlo 
decadere dal diritto che aveva di espellerne 
l’affittuario. Non si èmai creduto che uno abbia 
rinunciato ad un diritto per avere omesso di 
protestare che volea conservarlo. Avvi uif 
decreto del 5 maggio 1714 nel quinto tomo 
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del Giornale, clic viene in appoggio di sì 
Fatta opinione. 

301. Ma il successore a titolo singolare 
il quale non essendo stato incaricato nel 
suo contralto di acquisto del mantenimento 
del fitto, n’ è poi convenuto coll’ affi alia- 
rlo, avrà fors’egli i diritti d’ipoteca su i 
Leni dell’affittuario medesimo risultanti da 
tale affittanza? Io non lo credo $ impercioc- 
ché una simile convenzione c un nuovo 
affitto eh’ egli ha fatto a questo affittuario 
pel tempo che rimaneva a decorrer di quel- 
lo che il di lui autore avea fatto: codesto 
autore non avendogli ceduti i suoi diritti 
risultanti da tale affitto , sembrami eli’ ci 
non ne possa pretendere quelli d’ ipoteca 
che ne facevano parte. 

302. Se un nuovo proprietario , succedu- 
to a titolo singolare al locatore , sebbene 
da questi ei ripeta il suo diritto , non è 
obbligato a mantenere l’affitto , come non 
lo è l’ affittuario o inquilino verso di luij 
tanto più un proprietario, clic non ricono- 
sce il suo diritto dal locatore , non ne de- 
ve esser tenuto, e l’affittuario o l’ inquili- 
no non dev’ essere verso di lui obbligato. 
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Secondo questo principio se un proprie- 
tario gravato di sostituzione ha stipulato un 
contralto di affitto o pigione, e che du- 
rante il corso di questo affitto la sostitu- 
zione si aprisse , il sostituito nuovo pro- 
prietario , non sarebbe tenuto a mantener- 
lo pegli anni che ancor rimanessero , come 
P affittuario non sarebbe verso di lui ob- 
bligato. 

5o3. Giusta lo stesso principio il succes- 
sore ad un beneficio non è obbligato al 
mantenimento di tutti gli beni del beneficio 
medesimo fatti dal suo antecessore , e Paffit- 
tuario non ifè tenuto del pari verso di lui. 
Nulladimeno allorché ei gli succede a titolo di 
rassegnazione in suo favore , la gratitudine 
da lui dovuta al rassegnante , deve obbli- 
garlo a mantenerli per non esporre lo stes- 
so rassegnante suo benefattore al ricorso in 
garanzia , che avrebbero contro di lui gli 
affittnarj nel corso d’ incsecuzione de’ loro 
affitti. 

Quantunque codesta ragione di gratitudi- 
ne non sia restrittiva riguardo ai rassegna- 
tarj in virtù di permuta, ciò nulla ostante 
1’ opinione comune c che questi rassegnala- 
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rj debbano mantenere gli affini fatti dal 
Jor rassegnarne. Vedi l’autore dclle.'cggi ec- 
clesiastiche, pari. 4- cap. 4 . n. 2 , e gli autori ci- 
tati da Brodeau sur Louel. Scz. 5. cap. 1 i.n. 3. 

L’ economato stabilito per la percezione 
delle rendile de’beutfizj concistoriali dinan- 
te la loro vacanza non ha maggiore diritto 
di espellere gli affittuari. Si consultino gli 
autori citati da Donisart a questo proposito. 

3o4- Parebbc altresì dorivare dal nostro prin- 
cipio, che il signore il quale ha feudalmente ap- 
preso il fondo del suo vassallo, non sia punto 
obbligato a mantenere l’affitto fatto dallo stes- 
so di lui vassallo; avvegnaché un tal signore 
abbia il diritto di percepirne i frulli, c ri- 
tengasi qual proprietario finché dura l’ ap- 
prensione del fondo, non ripetendo il suo 
diritto dal suo vassallo. Nulladimcno glista- 
tuli di Parigi e di Orleans l’obbligano a man- 
tenere l’affitto tuitavolta che sia scevro da 
frode. La ragione deduccsi dall’amicizia e 
protezione che deve un signore al proprio 
vassallo; protezione e amicizia che P obbli- 
gano ad usar verso lui de’ riguardi, c rispar- 
miargli il ricorso di garanzia competente al- 
l’ affittuario o inquilino, a cui darebbe luo- 
go Pinesccuzionc del fitto. 
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Com fatta ragione cessa allorché per man- 
canza di riconoscimento o per causa di fel- 
lonia per parte del suo vassallo , il signore 
del feudo gli ha confiscato il feudo. Non 
avendogli in tal caso alcun riguardo, non è 
per conseguenza leuuto a mantenere gli af- 
fitti da lui latti. 

5o5. Secondo lo stesso principio allora 
quaudo de’creditori hanno realmente appre- 
so il fondo del lur debitore, attenendosi ri- 
gorosamente al medesimo, l’ufficiale delegato 
ad eseguir l’apprensione del fondo non no- 
vrebb’csscrc obbligato a mantenere l’ affino 
del fondo fatto avanti l’apprensione dal de- 
bitore staggito; contutlociò allorché lu fat- 
to senza frode, senza lassa considerabile di 
buon ingiosso c che l’affitto o pigione con- 
siste iu danaro, l’affittuario o inquilino è 
ammesso a ritenere per se il godimento del 
fondo, domandando la conversione della sua 
affittanza in un affitto giudiziale allo stesso 
prezzo cd alle medesime condizioni , eccet- 
to che egli in forza di tal conversione di- 
venta soggetto aH'aiTCsio personale. Vedi la 
nostra introduzione al titolo delle Gtide del- 
lo statuto d’Orlcaus, ri* 5a. 


1 
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3oG. La moglie dopo lo scioglimenti del 
matrimonio è obLligata a mantenere gli af- 
fini de’suoi fondi proprj fatti dal di lei ma- 
rito. Lo statuto di Parigi contiene una di- 
sposizione in proposito. La ragione si è che 
il marito non è già un semplice usufrut- 
tuario de’beni della moglie, ina è il legit- 
timo amministratore della persona e debe- 
ni della consorte, ed è in tal qualità ch’ei 
si reputa fare gli affitti ; ond’è che la mo- 
glie è creduta farli ella stessa mediante [il 
ministero del proprio consorte, et ejus or- 
gano, e che in conseguenza è tenuta di 
mantenerli nella stessa guisa che un mino- 
re è tenuto a mantener quelli fatti dal di 
lui tutore, perchè si ritiene che li abbia 
fatti egli stesso col di lui mezzo. Vedi il 
nostro Trattato delle Obbligazioni n.° ^4- 
307 . Quando taluno ha abbandonato il 
possesso de’ suoi beni ai di lui creditori, e 
che pagati i suoi debiti, 1* ripiglia , egli dee 
mantenere gli affitti fatti dalla persona de- 
legata alla custodia da’ suoi creditori j im- 
perciocché coni’ era per lui ed in suo luo- 
go che i creditori, e la persona da loro de- 
legata ne godevano e li amministravano, si 
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reputa aver fatti egli stesso que’ fitti mediante 
il lor ministero. Tale è il parere di Despeis- 
ses, titolo della locazione, sez. 5, n.° a. e 
degli alt*’ autori da lui citati, (i). 


(i) Vedi principalmente il paragrafo preceden- 
te , e gli articoli 17^3, 1744 e seguenti del Codi- 
ce civile. 
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PARTE QUINTA 


' Della soluzione del contratto di affitto 
o dì pigione. 

Uawnovt delle soluzioni di affitti o pi- 
gioni che si fanno ipso jure , ed altre che 
cosi non si fan#o. 

\ SEZIONE PRIMA. 

• . • t 

Delle soluzioni di affitti o pigioni 
che si fanno ipso jure. 

...... ‘ ‘ , ' ' l 

v 

L 7 affitto o la pigione si risolve ipso jure , 
p per la scadenza del tempo per cui l’uno 
p 1’ altra fu fatto, ovvero in alcuni casi 
anche prima di tale scadenza. 


Tr. delle Loc. Voi. /. ' $3 





Digitized by Google 



t Ì54 1 


Articolo I. 

Della risoluzione dell’ affilio a motivo della 
scadenza del tempo per cui fu fatto. 

3 o 8 . Il contratto di affitto o pigione fi- 
nisce e risolvesi collo spirare del tempo 
prefisso. ( Cod. civ. art. 1737. ) Ciò che ! 
non devesi intenderé per il tempo passatoj 
imperocché la scadenza del tempo del fit- 
to non libera le parti dalle obbligazioni da 
èsse contratte col fitto j se prima non vi 
hanno soddisfatto, ma ciò devesi intendere 
per il tempo avvenire nel senso che il lo- 
catore non è obbligato ad accordare più 
lungo tempo il godimento o 1’ uso della 
sua cosa al locatario , il quale non può 
pretendere alciina prelazione sulle altre per- 
sone che si presentassero per prenderla 
ad affitto o a pigione 3 e che vice versa il 
locatario non può essere obbligato a con- 
tinuare l’ affitto. 

Trovasi nel diritto romano una eccezione 
a questa regola riguardo agli appaltatori 
delle pubbliche imposte , i quali dopo over 
molto lucrato durante il contratto, che ve- 
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niva a spirare, potevano essere astretti a con- 
tinuarlo, non presentandosi altri che voles- 
sero prender 1’ appallo alle medesime con- 
dizioni. L. ii. §. 5. jf. de public. 

La leg. 4 Cod. de locai, praed. civ. con- 
tiene un’altra eccezione. Essa accorda una 
preferenza agl’ appaltatori de’ fondi apparte- 
nenti alle città, dopo essere spirato il tem- 
po del loro contratto, per averli alle me- 
desime condizioni. 

Si fatte eccezioni non sono ammesso 
fra noi. 

Non è già un’eccezione alla nostra rego- 
la, che qnando il conduttore d’un fondo , spi- 
rato l’affitto, ha continuato a godere sen- 
za esserne dal locatore impedito , il loca- 
tore sia obbligato di lasciarlo godere du- 
rante il tempo della riconduzione ; e che 
vice versa questo conduttore sia obbligato 
di continuare l’affitto durante un tal tem- 
po; avvegnaché codeste obbligazioni rispet- 
tive non nascono dal contratto di già spi- 
rato , ma da un nuovo affitto tacito che 
presuntesi essere intervenuto fra le parti, c 
che chiamasi tacita «conduzione , di cui 
tratteremo nel seguente capitolo. 
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Articolo II. 

Pel caso in cui risolvcsi ipso jare tuffato 
prima che spiri il tempo prefisso • 

Sì- 

Primo caso- 


3og. L’ affitto risolve*! prima che spiri 
il tempo senza il consenso delle parti quan- 
do' perisce la cosa locata per qà caso for- 
tuito j come 50 un fulmine incendiasse la 
casa da me appigionata. ( Cod. civ. art. 
1732. ) 

Ma non sarebbe cosi se ciò accadesse 
per colpa del locatario. ( Còd. civ. art. 
1783. ) ; 

i • » ] 

S- I? 

1 

Secondo caso. 

V- 1 

3 io. Parimenti P afillo risolvesi ipso jure 
avanti lo spirare del tempo quando l’affit- 
tuario o l’inquilino succede al locatore tanto 
nella proprietà che nel solo usufrutto del 
£pndo, ch’egli teneva ad affitto o a pigio-, 
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Ef« dal locatore medesimo J conciossiachè 
èssere non si possa affittuario o conduttore 
della propria casa o podere , nè d’ una co- 
$a, di cui si ha l’usufrutto come lo ab- 
biamo superiormente veduto. ( Cod. civ. 
art. i3oo. ) , 

Per la qual cosa se il locatore avesse le- 
gato al suo affittuario l’ usufrutto del fondo 
affittatogli , è manifesto che tale affittuario 
non dovrebbe pagare il fitto per la raccol- 
ta clic avesse fatta dopo 1^ di lui doman- 
da in punto di sequestro di legato, e nep- 
pur quello degli anni seguenti } imperocché 
tali raccolte sono di sua pertinenza, non 
avendole fatte come Conduttore , ma come 
usufruttuario*.- , , 

3 1 1 . Ala Sirebb’ egli autorizzato a pre-, 
tendere ulteriormente contro' l’erede del 
locatore la restituzion delle spese da esso 
fatte ppr maturare i fratti ? La legge 34, 
§. i. fjf. de usu/r. , decide per affermativa; 
si colono tuo usufruÀum fundi legaveris , 
usufructum vindicabit , et cum haerede tuo 
dget ex conducto; ut neque mercedes prce- 
stet-, et impensas quas in culturam fecerat 
l'ecipiat. La ragione si è, che noi! avendo 
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fatta la raccolta irl virtù del contratto di 
affìtto fattogli, non era in conseguenza te- 
nuto alle spese eli’ egli ha fatte per giun- 
gere alla predetta raccolta ; facendole , lo- 
catoris negotia gcrebal , existimans gerere 
suum , e può in conseguenza ripeterle. Si 
opporrà forse che le spese fatte per racco- 
gliere i frutti sono un carico de 1 fruiti me- 
desimi $ che dovendo raccoglierli come le- 
gatario dell’ usufrutto del fondo , soggiace 
alle spese necessarie per farli nascere. Ri- 
spondesi che 1’ usufruttuario non è obbliga- 
to a tali spese se non che dopo che il suo 
usufrutto ha cominciato, ex quo dies lega- 
ti usujructus cessit , e • non a quelle fatte 
dapprima ; avvegnaché a lui siasi legato 
1’ usufrutto ed il godimento del fondo nel- 
lo stato medesimo in cui questo si è tro- 
valo , cum dies legati cessit. 

§. III. 

* \ 

Terzo caso. 

\ 

3 13. Allorquando il locatore ha dato ad 
affitto un podere sotto di una condizione 
che non gli desse se non che un diritto ri- 
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solubile di goderne , 1’ affitto risolve*! pri- 
ma che spiri il tempo, per la risoluzione 
del suo diritto sopraggiunto senza il di lui 
fatto. 

Per esempio, se un usufruttuario, od un 
beneficiato nell’ una o nell’altra qualità , se 
un proprietario gravato di sostituzione in 
tal qualità, hanno fatta una locazione d’una 
casa o di un podere, e che l’uno o l’altro 
venga a morire durante il corso dell’affit- 
tanza , ovvero che la sostituzione venga ad 
aprirsi, il contratto sarà ipso jure disciolto 
per la risoluzione del diritto del locatore. 
Leg. 9, §. i, ff. locai. 

Avendo il locatario conosciuta la qualità del 
locatore supponesi che nou abbia contrattato 
con esso che in questa qualità,- sapeva ben egli 
chel’usufrntluario non aveva il diritto di godere 
del fondo , nè per conseguenza di trasmet- 
terne il godimento ad un altro, se non che 
durante la di lui vita; similmente che il 
gravato non avea facoltà di goderne se non 
che fino all’ apertura della sostituzione; si 
ritiene quindi ch’ei non abbia inteso affit- 
tolo ohe durante un tal temoo. Ma vi ha 

I 

uu motivo maggiore riguardo all’ affitto fati® 
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da un usufruttuario, ed è che ài giudica 
affittar egli il suo diritto di usufrutto , an- 
zicchc il fondo che punto non gli appar- 
tiene; ond’ è che il suo diritto, il quale era 
il soggetto e la materia del contratto piu 
non sussistendo, non può in conseguenza 
piìx sussister 1 ’affiuo: non magis quam in- 
sula exusta tenelur localor. IX L. 9 -, 

3i3. Ma se la risoluzione del diritto del 
locatore per di hii fatto avvenisse , siccome 
ei non può per fatto suo proprio contrav- 
venire a’ suoi impegni, cosi ei non vx’ è li- 
beralo. Egli è perciò che sebbene la morte 
del beneficiato operi la soluzione' degli 
affìtti clic aveva fatti , pure la rassegnazio- 
ne del beneficio non l’ opera punto, per- 
chè il beneficialo non potè per di lui fatto 
col rassegnare il Suo beneficio contravvenire 
a’suoi impegni. Quindi il rassegnante resta 
sempre obbligato verso del locatario a farlo 
godere dell’affitto per quel tempo che ri- 
mane a spirare. 

Quanto alla questione se il ra «segnatario 
sia tenuto di mantenere raffino, vedi so- 
pra, n.° 3o3. 

Similmente allorché un usufruttuario ha* 
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fallo un affilio in qualità di usufruttuario, 
qualóra non per morte, ma per di lui fallo 
1’ usufruito rimase estimo , fiuta , per la re- 
missione o rinuncia eli’ egli ne ha fatta al 
proprietario , egli è obbligato a far go- 
dete F affittuario o inquilino durante l’ in- 
tero corso del fino. Il proprietario a cui 
r usufrutto è stato rimesso o ceduto , dee 
mantenerlo , se la remissione gli è sf^ta 
falla a titolo gratuito , poiché egli dee gra- 
titudine all’antico usufruttuario , il quale Ira 
interesse che sia conservarlo ; Je poi la re- 
missióne gli è stata fatta a titolo oneróso , 
non vi' è punto obbligalo. 

3 . 4 - U proprietario, a cui l’ usufrutto è 
ritornato, ed il successore al benefizio quan- 
d’ anco eglino avessero i diritti ceduti da- 
gli eredi dell’usufruttuario o del beneficiato, 
non possono però. obbligare l’ affi ttuar io o in- 
quilino a mantenere F affitto per gli anni che 
rimangono a compierlo , come neppure Faf- 
filluario può quelli obbligare. Ciò fu deciso 
da un decreto del 19 luglio 1C69 riferito 
da Soefve , 11 , 4 ? 58 . In conseguenza del 
nostro principio si ritiene che F affitto dall 1 
usufruttuario o dal beneficato come tali non 
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sia fatto che per quel tempo che durar de- 
ve il loro diritto, e che non essendo fatto 
che precisamente per questo tempo, non 
rimanga più ad essi, spirato che sia, al- 
cun diritto cui possano cedere o trasferire. 

3 1 5. Quantunque l’affitto si risolva per 
la morte dell' usufruttuario o del beneficia- 
to , tuttavia il conduttore o inquilino dee 
goderne per 1’ anno che avea incominciato 
da detta morte , col patto però di pagarne 
il fitto o la pigione in regola del contrat- 
to e per là stessa ragione egli può essere 
astretto dal successore a continuare raffino 
per tutto l’anno già incominciato. 

Se, spirato quest’anno, raffittuario o in- 
quilino ha ricominciato un muovo anno di 
godimento senza esserne impedito dal suc- 
cessore al beneficio o all' usufrutto , questo 
novel godimento si considera come una ta- 
cita riconduzione , la quale non deve durare 
che per il tempo prefisso alle tacite ricon- 
duzioni , per il prezzo ed alle condizioni 
dell’ ultimo affitto disciolto per morte dell 1 ' 
usufruttuario o del beneficialo. Vedi nel 
quinto volume del Giornale un decreto ana- 
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logo in data del 5 maggio 1714- ( Cod. 
civ. art. 1 738. ) 

3 16. Quando l’ usufruttuario od il bene- 
ficiato hanno fatto l’ affitto non nella loro 
qualità, ma come locatori di un fondo loro 
particolare , e parimenti quando il proprie- 
tario gravato di sostituzione non si è nella 
scrittura d’affitto , come tale annunciato, il 
contralto allora non è disciolto per la lor 
morte, nè per l’ apertura della sostituzione, 
e sebbene il successore al beneficio, od il 
proprietario a cui l’usufrutto è ritornato, 
ovvero i sostituiti non siano obbligati di 
mantenerlo, e quindi ne possano espelle-re 
l’affiuuario o inquilino , perchè non succe- 
dono alle obbligazioni di quegli , clic ha 
fatto loro l’affitto; ciò nondimeno gli eredi 
di colui che gli ha fatto 1’ affitto , i quali 
succedono alle sue obbligazioni, succedono 
pure a quella di far godere 1’ affittuario o 
inquilino, e sono di conseguenza tenuti ai 
suoi danni e interessi, s’egli viene ad es- 
serne espulso. L. 9 , §. 1 , ff. locat. 

Per la stessa ragione all’opposito l’affit- 
tuario o inquilino deve, malgrado la morte 
del locatore, continuare Paffuto; ed il suc- 
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ccssorc al beneficio od il proprietaria al 
quale l'usufrutto ritorna, od il sostituito 
col farsi cedere le ragioni dell’ affittanza 
dagli eredi dell’ usufruttuario o del benefi- 
cialo, se vogliono cèderli, possono obhli-t 
gare l’affittuario o' inquilino alla continua- 
iiotlé dell* affitto. 

Quanto noi abbiamo detto degir affitti 
fatti da un usufruttuario non deve appli- 
carsi a quelli che fa un marito de’ fondi' 
p’roprj della moglie. Vedi la ragione della 
differenza più sopra n.° 3o4- CO 


..fi} Il Codice civile ha cangiata codesta pratica. 
Un tutore ed un marito non possono fare affitti 
die eccedano un novennio art. i/fit), 1718. 

■Nel caso contrario, gli affitti sono divisi di nove 
in nove anni , e 1’ affittuario termina 1’ ultimo pe- 
riodò di anni nove, nel quale è sopraggiunta la 
maggiore etiT o lo scioglimento della comunione. 

Oggigiorno a senso dell' art. 5 g 5 del Codice ci- 
vile I’ usufruttuario è pareggiato al marito ed al tu- 
tore. Questa è una nuova disposizione tanto nel 
diritto statutario elio nel diritto romano. Il temp»' 
è l’esperienza ci dimostreranno i vantaggi. 


/ 
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6 - IV. 


Se si disciolga raffittì) per la morte 
di lina delle parti. 

V / ' , . m 

Siy. L’affitto 9011 si discioglie perla morte, 
d’ uua delle parti j ma secondo il principio 
comune a tutti i contratti, i diritti e le oli- 
bHgazioni che risidtano dall’ affitto passane*, 
nella persona de’ suoi eredi , o della sua 
successione vacante. ( Cod. civ. art. 17/} 2 ) 

Questo principio soffre eccezione allorché 
il locatore ha fatto il contratto nella qualità 
eh’ egli aveva di usufruttuario della cosa ; 
dappoiché in questo caso raffitto diciogliesi 
per la morte del locatore , conje sopra lo 
abbiamo veduto. 

Soffre parimenti una seconda eccezione 
nel caso in cui non è fatto per un tempo 
determinato , ma per (juanio piacerà al Jo-> 
eatore. Un tale affitto finisce colla morto 
del locatore. Locatio preca tire ita facta 
quoad is qui locassct vellet morte ejus qui 
locar it tollitur. Leg. 4 1 JJ- locat. Per la stessa 
cagione se l’ affitto fosse fatto fintantoché 
.piacesse al conduttore di godere , si do^ 
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vrebbe diro che lo stesso finirebbe alla 
morte del conduttore. 

Ma in ambedue i casi io son di parere 
che il conduttore, ovvero i suoi eredi, deb- 
bano terminare l’anno già incominciato, (i) 

SEZIONE II. 

Delle risoluzioni de’ contratti di affitto o 

pigione che non si effettuano ipsojure. 

Vi ha delle risoluzioni di affitto o pigio- 
ni che non si effettuano ipso jure , ma che 
possono esser richieste tanto dal locatore 
che dal conduttore. Noi riporteremo Del 
primo articolo, le clausole o patti, pe’ quali 
si fatta risoluzione può esser richiesta tanto 
dall’uno che dall’ altro. Tratteremo poi nel 
secondo del diritto che ha il proprietario 
d’una casa di chiedere la risoluzion dell’af- 
fitto ch’egli ne ha fatto, per l’avvenire, 
allorché vuole occuparla. 


(i) Questo è il caso di applicare l’articolo jj38 
«lei Codice civile. 
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Articolo I. 

\ 

Delle cause per le quali pub chiedersi 
lo scioglimento dell'ajfitto o della pigione. * 

§• I. 

Delle cause per le quali lo scioglimento 
può chiedersi dal locatore. 

3i8. La prima causa per cui il locatore 
può chiedere la soluzion dell’ affìtto ed 
espellere il conduttore , è quando 1’ inqui- 
lino d’ una casa non ha in essa una quan- 
tità sufficiente di mobili per guarentire delle 
pigioni. ( Cod. civ. art. i^Sa. ) Riguardo 
alla quantità de' mobili, eh’ egli dee avere, 
conviene seguire gli Usi locali. Lo statuto 
d’Orleans, art. 4 ‘ 7 5 esige che ve ne siano 
tanti di poter garantire per due rate avve- 
nire. 

Sarebbe altresì un motivo di espellere il 
conduttore di un fondo , se mancasse de’ 
mobili , attrezzi e bestiami nccessai j per 
coltivarlo $ ma non è necessario eh’ egli ab- 
bia de’ mobili sufficienti a rispondere di due 
"rate di fitto , avendo il padrone del fondo 



I.i sua sicnr'V./.a pa’ frutti , chi se ne rac 
colgono. ( Cod. civ. art. t^GG. ) 

. 5 ig La legge 3 . Cnd. boat, conosciuta 
sotto il nome della legge A E le. riporta al- 
tre tre cause per le quali il locatore può 
scioglier l’ affitto e far isloggiare il con- 
ditore a snp malgrado prima che spiri il 
tempo prefisso: si propriis usibus dominus 
neccssariam esse proba. >erit a ut corri "crit do- 
mum rnalucrit , aut si conductrix male in re 
verselur. 

- La prima di queste tre cause meritando 
una prolissa spiegazione , Doi ne tratteremo 
separatamente nell’articolo seguente. Leduo 
ultime cause non abbisognano di tanta spie-; 
gazione. 

820. Allorché la casa affittata minaccia 
mina, il proprietario che ha interesse dipre-* 
venirla per conservare i materiali egli può, 
ad oggetto di rifabbricarla, dar congedo al- 
l’inquilino prima che spiri il contratto quand’ 
duco lo stesso inquilino fussp si irragio- 
nevole di volervi restare. 

Se l’inquilino negasse la necessità di ri- 
stabilire la casa, il locatore dovrebbe farla 
scostare mediante una visita e relativo rapi 
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porto de’pcriti. Osservisi quanto abbiano det- 
to io proposito nelle precedenti sezioni. Del 
, resto ei Don può esser costretto a sloggiar- 
ne se upn che quando sia di mestieri des 
indirla intieramente. Se avvène qualche par* 
tc tuttora abitabile, nella quale il locatario 
voglia restare v uon si puote impedii nelu - 
( Cod. civ. ait. 174*- ) 

521 . L’inquilino puot’egli opporsi alla ri* 
soluzion dell’ affìtto offrendo di sortir dalla 
casa col patto di rientrarvi , ristabilita che 
sia? Bruuetnaoo ad d. L. Cod. locai, è di 
sentimento che tali offerte o promesse del* 
l’inquilino debbano ammettersi. Io son di 
parere che tale decisione non debba aver 
luogo se non se quando il proprietario in* 
tende di ristabilire la di lui cosa tale qual' 
era ; ma se csseudo obbligato di ricostruir* 
la , egli vuole fabbricare uua casa più vasta 
o più bolla , la pigion della quale dovrà es- 
sere iu conseguenza più cara, io penso che 
la risoluzion del contralto per l'avvenire deb- 
ba essere allor pronunciata dal giudice, sen- 
za che si debba in tal caso accordare al lo- 
catario la facoltà di rientrare nella casa, com- 
pila che ne sia la rifabbrica. 

Tr. delle Loc. V ol. I. a 4 
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323. Parimenti un’ altra ragione di dar 
congedo all’ioquilino prima che spiri l'affit- 
to si è quando ei non gode della casa 
nel modo che ne deve godere; per esempio, 
se la guasta o la deteriora, se ne forma un 
bordello, se d’una casa civile ne fa una 
bettola , una taverna , una fucina ec. In tal 
caso ben lungi che il locatore gli debba dan- 
ni e interessi, l’inquilino in vece a lui glie 
ne debbe. ( Codice civile articolo 1728, 

*7 2 9- > 

3a5. L’una o l’altra di queste due cause 
danno luogo all’ espulsione dell’ inquilino 
quand’auco vi fosse una clausola nel con- 
tratto portante che il locatore non potesse 
espellerlo per qual siasi motivo. Egli è evi- 
dente che una tal clausola non può in ve- 
riin modo applicarsi alla prima delle accen- 
nale due c^use; ciò che costituisce il caso, 
in cui è necessario di rifabbricare la casa 
che minaccia rovina ; perocché questa ne- 
cessità di rifabbricarla per evitarne l’ immi- 
nente caduta, indispensabilmente richiedo 
che l’inquilino ne sloggi, perchè glie no 
rende impossibile 1’ ulterior godimento. Ora 
egli è certo che il locatore non può , mal- 
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grado qualunque clausola, obbligarsi a co- 
sa impossibile , impossibilìum nulla est obli - 
gatto L. 1 85 , fj. de reg. jur. Dunque non 
può nel caso in questione essere obbligato 
in forza di questa clausola a far godere 
ulteriormente il locatario. 

Questa clausola non può tampoco ap- 
plicarsi alP altra causa di espulsione, ch’è 
il caso in cui Tiuquilino mal’usa della casa 
locatagli; imperciocché ella è regola in fat- 
to di contratti sinallagmatici , che quando 
una delle parti contravviene alle sue obbli- 
gazioni , no» sia ammessa a pretendere che 
Taltra parte soddisfaccia alle sue. Peit lo 
che l’inquilino che manca a’ suoi impegni , 
non usando a dovere della casa locatagli , 
non deve, qualunque sia la clausola appo- 
sta nel contratto , pretendere che il locato- 
re gli continui il godimento del quale egli 
abusa . 

3^4- L’inquilino che viene espulso tanto 
nell’uno che nell’altro caso, non può pre- 
tendere verun risarcimento , quand’ anco vi 
fosse una clausola espressa nel contratto di 
affitto, cioè, che il locatario nel caso che 
fosse a sloggiare costretto sarebbe inden- 
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, iante una somma prefissa j non 

lesta clausola d’indennizzamenta 
■ppncarsi che nel salo caso in cui acca- 
desse pel fatto del locatore , o per qualun- 
que altro di cui il locatore ne fosse garan- 
te, che l'inquilino venisse obbligato a slog- 
giare} e non già a quello in cui ciò avve- 
nisse in forza d’una necessità inevitabile, 
della quale certamente il locatore non può 
esser garante, nè tanto meno allorché per 
suo proprio fatto l’inquilino si fosse posto 
nella necessità di sloggiare ( Cod. civ. art. 
1732 ). 

Nondimeno se fosse espresso che il lo- 
catario verrebbe indennizzato della tal som- 
ma nel caso in cui si rendesse indispensa- 
bile il rifabbricare la casa prima dello spi- 
rar dell’ affitto, questa clausola nulla in se 
racchiudendo d’illecito, dovrebbe eseguirsi. 


1 
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S- n. 


Di alcune clausole , per le quali il locatore 

può pretendere la soluzion dell’ affìtto. 

3a5. L’inquilino può pretendere la so* 
Juzionc del contralto quando la casa di* 
venta inabitabile per difetto di riparazioni 
o instauri , e che il locatore è posto in 
mora di farle eseguire ( Codice civ. , art. 
1-20 ). 

Un’ altra £aùsà per ctii un inquilino è 
autorizzato à domandare la rescission dell* 
affitto si è quella, allorché un vicino al- 
zando la di lui casa , gli toglie o scema la 
luce di cui egli ha bisogno; si vicino ae~ 
dificante ohscurentur lumina cacnacull , quia 
liceat inquilino relinqucre condpctionem nulla 
dubitalo est- Log. a5 , §. 2, ff. locai, (i). 

Benché l’innalzamento della casa l’abbia 
privalo in parte della luce, che dianzi go- 
deva , quando tuttavia glie ne resta tanta 
che basti ad illuminar la casa locatigli t 



( 0 _l/ articolo 1721 del Codice civile è ona con- 
srgiicoza della li-gge romana. 
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egli non avrà più diritto di chiedere la ri- 
soluzion dell’ affitto. Tutto questo si deve 
stimare arbitrio , come dicesi , boni 'viri. 
Vuoisi avere riguardo alla professione che 
esercita il locatario. Quindi se per l’eserci- 
zio di qualche arte o mestiere richicdesi 
molta luce, devesi tanto più facilmente all* 
inquilino petente accordare la soluzion 
dell’ affitto. 

s- ni. 

. Del caso in cui la risohtzioti dell ' affiti» 
pub esser richiesta dall' una o dall’ altra 
delle parti 

3a6. E questo il caso della clausola che 
viene di sovente nelle scritture di affitto 
inserita, in forza della quale è permesso a 
cadauna delle parti di resilir dal contratto 
al termine di un tempo prefisso , avverten^ 
do però l’altra. Per esempio, in un affitto 
fatto per nove anni si stipula frequente- 
mente esser permesso ad ognuna delle par- 
li di sciogliere il contratto dopo tre anni 
ovvero sei anni , -prevenendo l’altra sei rat- 
si avanti, 
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Allorquando la clausola porta un tempo 
prefisso in cui dcvesi fare l’ avvertimento, 
fa d’uopo in questo caso osservare lette- 
ralmente la clausola stessa. Per la qual co- 
sa nel caso proposto colui che vuole resilir 
dai contratto dopo tre anni , deve avvertir 
l’altra parte prima di Natale, od almeno in 
tal giorno del terzo anno che ha comin- 
ciato il giorno di s. Giovanni. Dopo Natale 
ci non sarebbe più a tempo, perche più 
non rimarrebbe un compiuto periodo di 
mesi sei avanti lo spirar di tre anni. 

Quando la clausola non esprime il tem- 
po in cui debba farsi un tale avvertimento, 
si dovrà fare entro un tempo che basti af- 
finchè l’altra parte possa trovare a chi ap- 
pigionar la sua casa, qualora è l’inquilino 
che chiede di scioglier 1’ affìtto ; o se è il 
locator che ciò vuole, entro un tempo suf- 
ficiente affinchè l’altra parte abbia agio di 
provvedersi d’ un’altra casa 5 e si lascia all* 
arbitrio del giudice il fissar questo tempo. 

327. Codesto avvertimento può farsi ver- 
balmente , allorché si è securi della parte 
cui Io si fa, cioè ch’ella non si opporrà 
in verun modo altrimenti convien fare u#, 1 
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intimazione per mezzo di un usciere. Con-* 
ciossiachè ap questo avvenimento non es- 
sendo stato fatto che verbalmente, la par- 
te avvertita fosse di sì mala fede da op- 
porvisi, quella che fatto lo avrebbe non saria 
ammessa a provarlo per testimoni , se la 
pigione degli anni che a spirare rimangono 
ascendesse a più di c-ento lire, essendo riget- 
tata dall’ ordinanza la prova testimonialo 
di tutte quelle cose per le quali è possibile 
di procacciarsi una prova in iscritto, allor- 
ché l’oggetto eccede le cento lire. 

,3a8. Colui che ha avvertito non può più* 
dopo ravvertimcnto , cangiare di volontà ad 
onta dell’ altra parte $ essendosi in virtù di 
tale avvertimento liberata da ogni obbligo 
ulteriore verso di essa , egli è giusto che L* 
disimpegni del pari verso di lui. 

Àbbenehè questa clausola sia ordinaria- 
mente reciproca nelle scritture di affitto, 
ntilladimeno s 1 ella fosse nel contralto con- 
cessa ad una delle parti soltanto, non lo sareb- 
be del pari all’ altra 3 c quegli solo potrebbe 
usarne, in cui favore fosse stata stipulata 
( Cod. oiv. art. i 7 3 7 , i 7 38, f 7 3g ). 
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Articolo II. 


j Del diritto che ha il proprietario locatorò 
di risolvere f affittanza da lui falla della 
sua casa , allorché vuole egli stesso abi- 
tarla- 

Noi vedremo rapporto a questo diritto de* 
proprietarj stabilito dalla famosa legge AEde 
surriferita; i.° in qual caso abbia luogo; 
2. 0 a qual locatore competa; 3.° con quali 
modificazioni; 4-* se un proprietario vi pos- 
sa rinunciare ; 5.® rapporto a quali fondi 
abbia luogo. ( 1 ) 


( 1 ) La legge JEde presto i Ronaaoi estendeva ì 
limiti della proprietà , e ■ nostri padri 1’ avevano 
adottata nella loro legislazione. 

1/ articolo l'jGi del Codice civile abrogòlla. Essa 
non ba più luogo che in quegli affitti , ne’ quali il 
proprietario riservasi espressamente il diritto di is- 
sarne. 

B* nardo a ciò che dice M. Pothicr sopra la leg- 
-ge /E de non può più dunque applicarsi che nel 
solo caso della convenziona espressa , richiesta daf- 
fari. s - 6 1 - 
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§• I. 


In quali casi vi sia luogo al diritto dalla 
legge accordato al proprietario di risolver 
t affitto cK egli ha fatto della sua casa 
per recarvisi ad occuparla egli stesso. 

3a<). Secondo i termini di questa legge , 
si necessarium esse probaverit , il proprieta- 
rio non dovrebbe essere indistintamente 
ammesso ad espellere il suo locatario , ma 
solamente allora che si provasse essergli 
necessaria la casa. 

Per lo che se un proprietario che ha da- 
ta a pigione la di lui casa si trovasse al- 
loggiato in un’ altra , sia di sua pertinenza, 
sia clic la tenesse a pigione , c la di cui 
investitura non fosse ancor terminata, stando 
ai termini della legge , egli non si dovreb- 
be ammettere a farne sloggiar l’inquilino, 
a meno che sopraggiunto non fosse un tal 
cangiamento nel di lui stato e fortuna che 
necessaria gli rendesse la casa da esso af- 
fittata , attesa la ristrettezza di quella che 
occupa, mal’ adatta al novello suo stato, o 
troppo distante dal luogo ove i suoi affari 
sovente il richiamano. 


* 
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Sembra però, ch’abbia prevalso l’uso eli 
ammettere indistintamente il padrone di ca- 
sa a congedare il suo inquilino prima ohe 
spiri l’affato, ogni qualvolta ei voglia oc- 
cuparla in persona. 

Si richiede soltanto da lui che attesti eoa 
giuramento, venendone ricercato , eh’ ei non 
dà quel congedo con altra mira che di 00 
cupare per se la sua casa, e di effettiva- 
mente ed in persona recarvisil Basta altre- 
sì eh’ ei ne voglia occupare una parte 5 ma 
in questo caso l’inquilino dee avere la scel- 
ta di rimaner nella parte che il proprie- 
tario gli lascia per una pigione proporzio- 
nata a questa parte , o di far rescindere il 
contratto pel total della casa. Fa d’uopo 
che quella parte di casa che il proprieta- 
rio vuole occupare , sia una parte consi- 
derabile, mentre fraudolento parrebbe il 
congedo, s’ei non ne volesse occupar# che 
una piccioljssima parte. 
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s. n 

A qual locatore competa il diritto 
dalla logge A Eie accordato. 

33 o. II solo proprietario può usare di questo 
diritto ; imperocché sebbene un principale 
inquilino usi, rispetto a'suoi sublocatarj, che 
lian contratto con lui , di tutti «li altri di- 
ritti che appartengono ad un proprietario 
locatore, nulladimeno ei non può usare di 
questo che al solo proprietario si accorda, 
nisi dominus. 

Colui eh’ è solo proprietario parziale non 
può esercitarlo; decreti del 37 agosto i6t6 
c del 33 agosto 1(128 riferiti da Brodeau 
alla lettera L. art. 4 - n ° 4 - hen 1 ° p u ° 
quando ottiene a tale effetto il consenso de* 
suoi comptoprietarj. Decreto del 17 maggia 
1629, rbiil. . 

Allorché il proprietario non ha che la 
nuda proprietà della cosa, io son di parere 
ch’ei non possa esercitare questo diritto 
senza il consenso dell 1 usufruttuario che ha 
diritto di goder della cosa finché dura fu- 
silli-ulto. 
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33 r. V’è cotiLioversia se un u.Mifruttuaiio 
possa valersi di si fallo diritto. Olii sostie- 
ne la negativa , asserice che la legge dice: 
si dominus ; die un tal dirillo dalla sressa 
accordato ai proprietà rj est jus singultire non 
suscettibile di estensione. Chi si determina 
per F affermativa, decide che quantunque 
1* usufruttuario non sia propriamente demi - 
nus , egli ha, quanto alla ragion di godere 
tutto il diritto del proprietario , cd c c si 
considera sotto di questo rapporto loco do- 
viini. Trovasi a questo proposito nelle ope- 
re del giureconsulto Brillon un decreto clic 
cosi ha giudicato contro dell’ usufruttuario; 
era il caso deciso da questo decreto un af- 
fittuario a vita. 

33a. Il titolare di tin beneficio può usa- 
re di questo diritto per una cosa di ragio- 
ne del suo beneficio , poiché sebbene ei 
non ne sia propriamente il proprietario , pu- 
re perfettamente lo rappresenta. 

lo sarei pure d’avviso che un canonico eser- 
citarlo potesse per la canonicale sua casa 
benché F abbia a pigion dal capitolo finché 
rimane canonico , essendo inlcnzion della 
chiesa che i canonici occupino le loro ca- 
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se , e stiano ne 1 loro chiostri appartati dal 
commercio delle persone del mondo per 
attendere alla preghiera, cd allo studio. 

333. Anche il marito può esercitare il 
diritto della legge AEde per una cosa di 
proprietà della moglie. Fu pure deciso da 
Brodcau sur Louet alla lettera L. art. 4- «• 
jf. che la madre tutriefe legittima d’ una fi- 
glia seco lei dimorante poteva esercitarlo 
del pari. 

334- Dall’ essere il principio della legge 
AEde accordato al solo proprietario non 
se ne deve inferire che 1* inquilino sia au- 
torizzato a pretendere da quegli che vuole 
usarne che giustifichi il suo diritto di pro- 
prietà. Basta che questi sia possessor della 
cosa , e che agisca da proprietario , o pel 
proprietario, perchè si presuma esserlo fino 
a che egli sia evinto dal vero e legittimo 
proprietario. 
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§. ni. 


Delle condizioni sotto le quali il proprietario 

pub valersi ed usare della legge AEde. 

PRIMA CONDIZIONE. 

335. Il proprietario che vuole trasferirsi 
ad occupare per se medesimo la casa ch’e- 
gli ha data a pigione , non può intimare il 
congedo al suo inquilino se non che pel 
prossimo termine. 

Due una volta erano i termini ad Or- 
leans per isloggiar dalle case , cioè a S. 
Giovanni, cd a Natale. Ora il primo soltan- 
to e in uso , ond’ è che ad Orleans il pro- 
prietario non può congedare il suo inqui- 
lino che per questo termine. 

SECONDA CONDIZIONE. 

336. Il proprietario che vuol trasferirsi 
ad occupare la casa avanti lo spirar dell’affit- 
to , è obbligato ordinariamente di avvertir- 
ne 1 inquilino entro di un tempo che basti,' 
avanti il prossimo termine, perchè l’inqui- 
lino stesso- possa provvedersi d’ un’altra casa. 


\ 
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Si deve in tal caso seguire i diversi usi 
locali. 

Ad Orleans molti pretendono che il pro- 
prietario debba avvertir l’inquilino tre mesi 
avanti il prossimo termine , ed in mancan- 
za di ciò il congedo che dà non debba es- 
ser valido che per 1’ anno seguente. La pra- 
tica però non è molto costante. Sarebbe as- 
sai : giusto di ammetterla allorché il proi- 
prietario che tarda ad avvertir l’inquilino, 
poteva avvertimelo prima. 

Ma se per un imprevveduto accidente e 
di fresco accaduto ei si trova aver d’ uopo 
della sua casa, viene ammesso ad intimare 
il congedo al suo inquilino; benché alcuni 
giorni precedano quello di S Giovanni. - 
_ E’ mestieri eziandio aver riguardo allo 
stato o sia qualità dell’ inquilino $ se talo 
è la sua condizione dà non poter trovare 
cosi facilmente una casa adattala al suo 
stato, il proprietario non può sloggiamelo 
senza concedergli un tempo bastante a po- 
ter provvedersene altrove. Se poi trattisi di 
un cittadino a cut sia indifferente il luogo 
di sua dimora, non vi sarà d’uopo di taf 
deferenza. 

TER- 
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CEIUA CONDIZIONE, 


537. Era un’ antica pratica del castelletti 
di Parigi che il proprietario della casa, il 
quale congedava il suo inquilino in virtù, 
della legge AEde avanti il termine dell’af- 
fittanza, fosse tenuto di fargli, ad oggetto 
d’ indennizzarlo, la remissione d’ una mezz’ 
annata di fitto : ciò che apparisce da un 
decreto del 1648 confermativo d’ una sen- 
tenza del smnmentovato castelletto, la quale 
è riportala da Soefve, cent. 11, cap. 71. 
Pare che siasi a Parigi abbandonato questo 
uso, e che oggidì siavi in sua vece, quello 
di non accordare più all’ inquilino in tal 
caso verun risarcimento. 

Ad Orleans F uso di accordare F inden- 
nità d’ un mezz’ anno è costantemente se- 
guito allorché fassi sloggiare F inquilino di 
già entrato nel godimento $ ma come un 
tale risarcimento si accorda principalmente 
per le spese della uscita 0 sloggiamento, 
quindi se il proprietario intima all’ inquili- 
no la rescission dell’ affitto , prima che sia 
entrato nel godimento , non se gli accorda 
veruna indennizzazione. 

Tr. delle Log. Voi. /. «S 
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338. Quando la professione dell’inquiliito 
domanda un risarcimento maggiore di quello 
che importi la pigion di mezz’ anno , come 
se un oste eh’ è stato obbligato a fare delle 
provig'oni che gli divengono inutili per es- 
✓ ser costretto ad abbandonare il suo alber- 
go j o se un tèntore, il quale con grave 
dispendio ha dovuto collocare delle cal- 
daje ec., in questi ed altri simili casi con- 
vien rivolgersi agli stimatori o periti onde 
fissare il congruo risarcimento. 

Talvolta le parti regolano da se stesse 
il risarcimento all’inquilino dovuto, qualora 
il proprietario lo faccia sloggiare per re- 
carsi in persona ad occupar la sua casaj 
cd allora convengono in quella somma che 
y stimano più conveniente. 

' §• IV. 

Se il proprietario possa rinunciare 
alla legge dEde. 

33g. Il proprietario può rinunciare intiera- 
mente nel contratto di locazione al diritto 
che la legge gli accorda di occupar la sua 
casa allorché gli è necessaria durante il 
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derogare alle leggi , quando tai patti non 
hau per oggetto che un vantaggio privato, 
fondato su di questo principio Ulpiano dis- 
se: Patisci contra edictum Aedilium ovini 
modo licei. Leg. 3 1 , ff. de pad. 

Non v’ ha che il proprietario , o il suo 
procuratore speciale che possa fare una tale 
rinuncia. Quegli a cui avcss’io dato procu- 
ra di appigionar la mia casa per il prezzo 
ed alle condizioni che stimerà a propo- 
sito, non ha la facoltà di acconsentire a 
mio nome cosi fatta rinuncia , non doven- 
dosi comprendere uella procura che le sole 
cd ordinarie condizioni decontratti di affitto. 

34o. La clausola mediante la quale il lo- 
catore promette di non conlravveuire agli 
obblighi dell’ affittanza, che riguardano spe- 
cialmente la casa, non porla alcuna rinun- 
cia al diritto dalla legge AEJe accordato ai 
proprietarj di case -, conciossiachè un pro- 
prietario coll’ usare di un tal diritto non 
contravvenga in verun modo alle obbliga- 
zioni del fitto , chct si ritiene sempre rac- 
chiudere tacitamente la facoltà di poter per 
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se stesso occupar la sua casa ogni qualvolta 
gli sia necessaria. Decreto del 9 aprile ci- 
tato da Brodeau sur Louet , lettera L. eap. 
4 n. io. 

Per la stessa ragione l’acquirente il quale 
La compralo dal locatore la casa col peso 
di mantenere l’affitto non si reputa rinun- 
ciare al diritto della legge AEde, a meno 
che la scrittura di affitto, al cui manteni- 
mento ei fu obbligato, non contenesse la 
clausola di rinuncia a questa legge. 

34 «• Ci rimane ad osservare che un tal 
diritto ha luogo soltanto per le case desti- 
nate principalmente all’ abitazione od allog- 
gio, sieuo rustiche, sieno urbane $ ma non 
ha luogo riguardo alle campagne o poderi, 
perocché questi non sono compresi sotto il 
nome d 'aedes di cui parla la legge; e que- 
sto diritto per le sole case stabilito essendo 
un diritto esorbitante, e contrario al diritto 
comune, non dev’essere esteso. Perla qual 
cosa se un proprietario che diede in affitto 
il suo podere , tuttoché fosse egli stesso 
agricoltore di professione, non può dar con- 
gedo prima che spiri l’affitto al suo con- 
duttore o colono col pretesto di averne bi- 
sogno, di voler coliivarlo^egli stesso. 
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Ancorché siavi qualche piccolo pezzo di 
terre» coltivabile annesso ad una casa, qua- 
lora questo è di poco rilievo in paragone 
della casa, non può far passare la casa 
stessa per un podere, nè osta che la casa 
non debba considerarsi come destinata ad 
abitare, sulla quale perciò il locatore pro- 
prietario può esercitare il privilegio dalla 
legge AEde concesso. 
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PARTE SESTA 


DELLA TACITA RICONDUZIONE; 

Dl ALCUNE ALTRE SPECIE PARTICOLARI 
DE’ CONTRATTI DI LOCAZIONE DI COSE ; 
DELLE PROMESSE DI AFFITTO 
E DELLE CAPARRE. 


SEZIONE PRI 


M A. 


Della tacila riconduzione. 


Noi vedremo rapporto alla tacita ricondnzio-^ 
ne, i.® cosa ella sia, su quali ragioni è fon- 
data, ed in quali casi essa ahlna luogo; 
a.° per qual decorso di tempo ; 5.° quali sie- 
ro le obbligazioni e quali i diritti ohe ne 
risultano; 4'° 8e >1 diritto di tacita ricoo- 
dnzione si estenda ad altri contratti oltre a 


quelli delle affittanze c pigioni. 
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Articolo I. 


Cosa c la tacita riconduzione , ed in 
quali casi abbia luogo. 

343. La riconduzione è un contratto di 
affitto d’ una cosa ; contratto che presuntesi 
essere tacitamente seguilo tra il loeatore ed 
il conduttore, allorquando spirato il tempo 
del precedente affitto , il conduttore conti- 
nua a goder della cosa , e che il locatore 
lo soffre nè vi riclama. ( Cod. civ. art. 
17^8. ) 

Codesta riconduzione non è dunque lai 
Continuazione del precedente affitto, ma ò 
un nuovo contratto da una nuova conven- 
ziono delle parli tacitamente formato, elio 
al procedente succede. ( Cod. civ. art. 1738. ) 

Questo è ciò che risulta dalla legge 14» 
ff. locai. Qui ad certum tempus cónduxit y 
finito quoque tempore , colonus est; intelli- 
gitur enim dominus , quum patitur colonurm 
in /irido esse , ex integro locare. L. 1 4 * ff* 
locat. 

343 . La taci( 3 |jRconduzione è fondata so-' 
pra una presunzione di diritto stabilita da 
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questa legge elio 1’ uso ha adottata anche 
nelle proviucie di statutario diritto , benché 
le leggi statutarie di quelle provincie nou 
si sieno spiegate in proposito; avvene però 
alcune che in qualche modo si espressero 
come Orleans , art. 4 2 ° > Reinis, 38$, ec. 

Codesta presunzione non è quella che 
dicesi juris et de jure ; ma . è unicamente 
una presunzion di diritto , praesumptio ju- 
us. 

a44- Dal principio per noi stabilito eh» 
una tale riconduziouc si formi dal consenso 
presunto de! locatore, il quale soffrendo 
che il suo affittuario continui a coltivare il 
suo fondo, è stimato volerglielo affittare 
alle medesime condizioni; c da quello del 
conduttore che continuando a coltivare, 
presumesi volerlo di nuovo condurre allo 
condizioni medesime , derivano le seguenti 
conseguenze; i.° ne segue che se primar 
dello spirar del contratto, il locatore avesse 
promossa l'istanza contro il suo affittuario 
o colono ad oggetto di espellerlo , e eli* 
la causa fosse pendente al. terminar dell’ 
affitto, nou vi sarebbe luqjj^palla tacita ri- 
«cwduzione, ancorché raffilluario o inqui- 
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lino fosse rimasto qualche tempo dopo Taf- 
fitto nel godimento del fondo j avvegnaché 
non si possa presumere nel locatore inten- 
zione di rinovargli l’ affitto nel tempo in 
cui litiga per isloggiarlo ed espellerlo ( Cod. 
•iv. art. t'jdg ). 

345. Ne segue, a.® con più di ragione, 
che se al terminar dell’affitto, l’una delle 
parti non fosse abile a prestare il consenso 
non vi sarebbe luogo alla riconduzione : si 
interim dominus jìirere caeperit , nel deces- 
sero , fieri non posse Marcellus ait ut loca - 
iio rcdinlegretur. D. L. i4- 

Quelle parole della legge, si furore cae- 
perit si riferiscono al caso , in cui il loca- 
tore si ritrovasse al terminar dell’ affitto, 
privo dell’ uso della ragione senza che gli 
fosse stato assegnato un curatore ( Cod. 
civ. art. 1108 ). Egli è evidente che in 
questo caso non vi potrebbe esser luogo % 
presumere una tacita riconduzione $ ma so 
al terminar dell’ affitto il locatore avesse un, 
curatore , il quale soffrisse che l’affittuario 
o inquilino continuasse a godere, sarebbevi 
luogo alla presunzione d’ una tacita «con- 
duzione. 


non esscr- 
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3.{G. No segue parimenti, 3.° 
vi luogo alla tacita riconduzionc negli af- 
fitti giitdiziarj > conciossiachè dirsi Don pos- 
sa: clic il commissario cui solo appartiene 
di' far tali affitti, abbia tacitamente affittalo 
di nuovo l’appreso fondo al eonduttor giu- 
diziario, non potendo un tal commissario 
altrimenti affittare i beni sequestrali fuor- 
ché n Ho forme giudiziali* 

3 1 - r Se il locatore fosse una persona, 
alla quale si fosse assegnato un consulente 
da cui prender dovesse un parere in iscrit- 
to per tutti quegli alti che si avvisasse di 
stipulare, non vi potrebbe esser luogo alla 
tacita riconduzione , la quale non potrebbe 
seguire, attesa l’incapacità di tale persona 
di rinovare l’affìtto senza il parere in iscritto 
del suo consulente. 

3i8. Quanto a ciò che dice la legge, si 
decessene , devesi intendere in questo senso, 
cioè se al tempo in cui spira l’affitto non 
vi fosse erede nè curatore assegnalo all* 
eredità del locatore ; imperocché se ve ne 
fosse uno, succedendo questi alla qualità 
di locatore ed alla proprietà del podere , 
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si giudica eh 1 egli medesimo tacitamente ri- 
nnovi raffino, permettendo ohe il colono 
continui a coltivare il podere. 

Se al terminar dcH’ affitto esistesse un 
erede, che però non avesse ancora spiegata 
la sua qualità come tale operando , sareb- 
bevi luogo alla tacita riconduzione? Io cre- 
do di sì j perciocché un erede, allorché ha 
operato in tal qualità presuntesi facilmente 
eh’ egli abbia avuto la volontà di esserlo 
anche prima di averla dichiarata, ed avere 
nella sua qualità di erede, acconsentito alla 
riconduzione allorché l’inquilino od il co- 
lono ha comincialo novellamente a godere 
della casa o del fondo. Maroch. praes. III > 
85, 26. 

34q. Il diritto romano presume la tacita 
riconduzione allorquando, spirato l’affitto, 
l’affittuario o l’inquilino è rimasto nella casa 
o nel podere senza fissare nè determinare 
il tempo di rimanervi. 

Perchè v’ abbia luogo a simile presun-» 
zione , fa d’uopo eli’ ci sia rimasto tanto 
tempo che basti affinchè il locatore possa 
esserne avvertilo, ed intimargli di sortire j 
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ed un tal tempo si prefigge secondo i varj 
statuti o la consuetudine de’ luoghi (1). 

Lo statuto d’ Orleans decide , articolo 
420, esservi luogo alfa tacita riconduzione 
allorché l’inquilino d’ una casa vi è rimasto 
otto giorni dopo spirato l’affitto senza che 
il locatore gli abbia intimato di sloggiarne. 

E’ mestieri perciò che l’ inquilino non 
abbia cominciato a sloggiare negli otto gior- 
ni j perchè il fatto della partenza distrug- 
ge la presunzione , della volontà della ri- 
conduzione. 

35 o. Se il localor non avesse intimato 
all’ inquilino di sortire otto giorni al più 
tardi dopo terminato 1’ affitto , ma eh’ egli • 
avesse in questo frattempo, ovvero anche 
prima dello spirar del contratto , fatto ad 


(1) Il Codice civile non contiene disposizione ve- 
runa sull’ iutervallo di godimento , il quale faccia 
presumere la riconduzione : in tal caso conviene ri- 
portarsi all’ uso de’ luoghi. Imperciocché il legisla- 
tore ha adottato quest’ uso per i congedi , per le ri- 
parazioni eie. , ed è il caso opportuno di dire col 
consigliere di stato Galli : inveterata consuetudo prò 
lege custpditur. Motivi del progetto di legge sopra 
il contratto di locazione. 
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altri nn affitto, 1'aoterior data del quale 
fosse comprovata, il locatore sarebb’ egli in 
tal caso ammesso dopo gli otto giorni a 
far sortire l’antico inquilino per dar luogo 
a quello, cui fece la nuova affittanza? Vo- 
lendo sostenere l’affermativa converrà dire 
che il nuovo affitto fatto al novello inqui- 
lino non permette di poter presumere che 
il locatore abbia voluto rinovare il contrat- 
to all’antico, ed acconsentire ad una tacita 
riconduzione $ e che non avendovene alcuna, 
l’antico inquilino non può esimersi dal la- 
nciare Toccupazion della casa , il di cui af- 
fitto è spirato. Malgrado siffatte ragioni io 
reputo che quantunque non possa dirsi che 
esìsta una tacita riconduzione, perchè l’af- 
fitto che il locatore ha fatto al novello in- 
quilino si oppone a tal presunzione, nulla- 
dimeuo è forza il decidere che il locatore 
debba lasciar godere l’antico inquilino, co- 
inè se realmente vi fosse una tacita ricon- 
dnzionc * avvegnaché non intimandogli fra 
gli otto giorni di sortire, egli l'ha indotto 
in errore, dandogli luogo a credere esservi 
riconduz’.one per lui , e lasciandogli in for- 
za di tal persuasione mancare quelle occa- 
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sioni , che avrebbe ponilo cogliere di prov- 
vederci d' un’ altra casa. 

55 1 . Lo statuto di Rebus, art. 3go , non 
esige clic un tempo auche più breve di 
quello che lo statuto d’ Orleans prefigge. 
Basta , secondo questo , a far presumere la 
l'icundiuione , che il conduttore abbia con- 
tinualo a goder della casa dopo il giorno 
di s. Pietro, cb’ è cinque giorni dopo quel- 
lo di s. Giovanni, epoca in cui cominciano 
le^pigioni di case. 

55a. Quanto agli affitti rustici, avvi luo- 
go alla tacita riconduzionc quaudo termina- 
ta l'iuvesiitura pei casseggiati, l’ affittuario 
ha continuato a restarvi j come pure allor- 
ché compila l’uiiima annata, egli ha comin- 
ciato i lavori della susseguente. Ma come 
poti ebbe accadere che ciò facesse senza sa- 
puta del locatore, questi può impedire la 
tacita riconduzione facendo divieto al con- 
duttore di continuare l’intrapreso lavoro 
entro uu tempo peto sufficiente a poter 
essere avvertito della continuazione del tra- 
vaglio dell’ affittuario ad oggetto di poter- 
gliene fare la proibizione. Questo tempo si 
dgvc lasciare all’ arbitrio del giudice ove i 
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locali statuti non l’Iiauuo fissato. Quelli di 
Lilla e della Sallc-de- Lille concedono al 
proprietario, fiuo al giorno della Madonna 
detta la Candelara per intimare al colouo, 
che dopo aver terminato l’aflilto, ha lavo- 
rate e sementate le terre, concedono , dissi, 
di farlo cessare dall’ ulteriore cultura a 
/condizione però di offrirgli il rimborso de’ 
lavori e sementi. 

353. Alcuni statuti fanno risultare la ta- 
cita riconduzionc non solo dalla continua- 
zione del godimento della casa o podere, 
spirato die sia l’ affitto, ma soltanto dal non 
avere alcuna delle parti denunciato alT al- 
tra la sua intenzione, prima dello spirar del 
contratto , di non continuare ulteriormente 
la locazione o la conduzione ; rpiesto è ciò 
che dispone lo statuto del Borbonese, cap. 

i3. art. 124. 

Tra questi diversi statuti ve n’ha di quel- 
li che fissano un tempo in cui codesta de- 
nuncia dee farsi. Saint-Flour prescrive quel- 
lo di sei mesi avanti lo spirar dell’ affitto. 
Auxerre non esige ciò che quindici giorni 
prima. Ve ne sono degli altri che non pre- 
figgono vcrun tempo , come il Borbonese 
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nell’articolo sopra citato j quindi secondo 
questo la denuncia può farsi l’ultimo dì 
della rata o del termine. 

354- Non vi è tacita riconduzione quan- 
do le parti convennero nel contratto ' che 
non ve ne sarebbe : per esempio se nel- 
la affittanza di un fondo rustico si fosse 
detto, eh' essa finirebbe al tal tempo senza 
che r affittuario potesse pretendere esservi 
luogo alla riconduzione quandi anche dopo 
questo tempo egli avesse continuato a colti- 
vare il podere, nulla impedirebbe che una 
tal clausola non fesse valida, e non doves- 
se eseguirsi. Per la qual cosa se dopo la 
scadenza del fitto fatto con questa clausola, 
il colono ha lavorate e seminate le terre 
del fondo, il proprietario non avrebbe me- 
no diritto di espellerlo a condizione però di 
pagargli il prezzo del travaglio insieme • 
delle sementi. 

355. Osservisi nulladimeno che questa 
clausola non ha altro oggetto che quello 
d’impedir le sorprese, «scindendo soltanto 
le tacite riconduzioni che risultano dalla 
continuazione del godimento o travaglio dei 
fondi, a cui il proprietario non avesse fat- 
ta 
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to attenzione} ma non esclude punto la ta- 
cita riconduzione allorché d'altronde appari- 
sce la volontà della medesima} imperocché 
le parti che non volevano al tempo del con- 
tratto , che vi fosse riconduzione, non han- 
no potuto nè voluto con questa clausola 
interdirsi la libertà di cangiare di volontà. 
Il proprietario dee soprattutto non essere 
ammesso a pretendere sotto pretesto di que- 
sta clausola , l’ espulsione dell’ affittuario 
quando ha lasciato passare intieramente il 
tempo dc’rischj su i frutti del fondo, e che 
ha differito fino alla vigilia d’una raccolta 
abbondante a voler espellere l’ affittuario. 

356. Riflettasi che una tal clausola non 
presuntesi posta che a vantaggio del loca- 
tore, e ch’egli solo può opporla} concios- 
siachè è manifesto che l' affittuario, il qua- 
le terminato l’affitto, continua a coltivare 
la terra , non può negare che ciò facendo 
appalesa la sua volontà di continuare ad es- 
serne conduttore. 

356. Allorquando siffatta clausola trovasi 
inserita in un contratto di pigione di casa 
civile , come allorché è detto senza che 
possa esservi luogo ad alcuna tacita ricon- 
Tr. delle Loc . Voi /. »6 
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(limone nel caso in cui l’ inquilino continuas- 
se ad occupare la casa dopo essere spirato 
r affitto ; io son di parere che la clausola 
si reputi posta tanto per 1’ una che per 
l’altra delle parti, e che il senso di questa 
clausola sia, non di escludere assolutamen- 
te ogni riconduzionc , ma quella soltanto 
che potrebbe esser pretesa fino al termine 
seguente, e di restringerla al tempo, che 
l’ inquilino ha continuato di occupare la 
casa, e che. il locator l’ha sofferto. 

Articolo II. 

Per qual tempo abbia luogo la tacila, 
riconduzione. 

358. Giusta il diritto romano la tacita ri- 
conduzione de’ beni rurali non avea luogo 
che per l’anno il quale immediatamente se- 
guiva l’ ultimo dell’ affittanza ch’era spirataj 
vale a dire eh’ essa dava all’ affittuario il di- 
ritto di percepire i frutti di quest’annata 
per il prezzo medesimo, per cui egli avea 
percepito quelli di chiascheduna annata del- 
l’affitto spirato. 

' Rapporto alle case urbane la tacita ri- 
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conduzione non avea luogo che per quel 

tempo che 1 ’ incjuilino ( avea occupata la ; 

casa di consentiincnio del locatore : in / 

urbanis autem praediis alio jure ulimur: ut 

prout quisque habitaverit ita et cbUgelur. 

Leg. 1 3 . §. ti. Jj. locai. 

359. Diversa è la cosa nel nostro diritto. 

Allorché l'inquilino è rimasto nel godimen- 
to d’ una casa, la tacita riconduzionc ha 
luogo pel cor-o d’ un anno intiero in quo’ 
paesi ove le pigioni di casa non sogliono 
farsi che per uno o più anni. ( Cod. civ. 
art. 1738, 1758. ) 

In conseguenza di questo principio, e se- 
condo l’articolo 4 ao dello statuto Orleane- 
se, l’inquilino il quale ha continuato a go- 
der della casa che teneva a pigiane otte 
giorno dopo S. Giovanni Battista, nel qual 
giorno la sua investitura fosse finita, paò es- 
sere obbligato a continuar tale affitto 9 Ìn« ~ 

al giorno di S. Giovanni dell’anno seguen- 
te ed il locatore non può similmente fari* 
sortire più presto. 

La ragione si è, che essendovi l’uso di 
fare gli affitti delle case per uno o più an- -~-oV 

ni , si reputa «ha le parti abbiano fatto se-. . 
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condo quest’uso una tacila riconduzione per 
un anno; ed esse tanto più sono obbligate 
di mantenerlo quanto che se il locatario ve- 
nisse ammesso a decampare dalla ricondu- 
zione, cd a rilasciare la casa al locatore a- 
vanti il terminare dell’anno, egli rechereb- 
be un danno evidente al locatore, il quale 
jton poiria facilmente trovare a chi appigionar 
la sua casa così fuor di tempo e prima di S. 
Giovanni, essendoché l’uso prescriva di non 
fare investiture di affitti di case che per in- 
cominciarne a godere precisamente in tal 
giorno; ed altresì il locatore farebbe un pre- 
giudizio all’inquilino, se 1’ obbligasse a slog- 
giare prima di S. Giovanni, perchè nonpo- 
trebbe trovare così di leggieri avanti di que- 
sto termine un’ altra casa. 

In que’ luoghi ove costumasi di appigio- 
nar per sei mesi le case , e negli altri ove 
l’investiiura si fa per tre mesi soltanto, co- 
me a Parigi, il tempo della tacita ricondu- 
zionc è di soli sei mesi, ovvero di tre, giu- 
sta le diverse consuetudini de’luoghi. ( Cod. 
eiv. art. 1 7 fi , 1708. ) 

3 Go. Riguardo alla tacita riconduzione de’ 
fondi rustici, fa d’uopo distinguere: allor- 
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clic trattasi ' di un podere il di cui godi- 
mento è diviso in più porzioni, che chia- 
mansi parli alternativamente coltivabili, i 
tempo della tacita riconduzionc consiste in 
altrettante annate quante vi sono stagioni. 
( Cod. civ. art. i^ 58 . 1774* ) 

Per esempio in Beauce, in Picarrlia, in 
Fiandra, ove le terre sono distribuite in tre 
porzioni o stagioni, cioè che sono alterna- 
tivamente coltivabili , un'annata in frumen- 
to, Filtra in marzuole, e che si lasciano ri- 
posare il terz’ anno , la tacita riconduzione 
è di tre anni , imperciocché siccome que- 
ste stagioni o porzioni di terre sono ordi- 
nariamente ineguali, sia per la qualità, sia 
par la quantità delle terre medesime, e elio 
nulla ostante il prezzo del fitto che annual- 
mente si paga è il medesimo, così è ne- 
cessario per un giusto ragguaglio che raffittua- 
' rio il qua! gode per la tacita riconduzionc, pro- 
tragga a tre intere stagioni il suo godimento. Gli 
statuti di Lilla e della Salle-dc-Lille ne con- 
tengono una disposizione. E’questo il pare- 
re di Bartolo; e ciò pure si pratica in Ale- 
magna ed in Ispagna secondo che c’insegna 
il Brunemano ad die. L. 16, Cod. de lo- 
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cat. come pure il De - Molina da lui er- 
talo (Cod. civ. art. 1774 ) 

Aggiungasi che questa tacita riconduziq- 
cc non è altro elio un nuovo affitto che 
presuntesi essere tacitamente seguito tra le 
parli » intorno alla cui durata le medesimo 
non si sono punto spiegate. Ora secondo i 
principi stabiliti supra n. 28 , uu’ affittanza 
di terreni divisi in duo o tre stagioni, in- 
torno alla quale le parti non si sono spie- 
gale riguardo al tempo della dorata, si 
reputa fatta per tanti anni, quante vi sono 
stagioni. 

Nella Yal-de Loire in cui le terre dì vi— 
donsi in due stagioni, Pun$ delle quali al- 
ternativamente si semina mentre l’altra ri- 
posa, il tempo della riconduzione è di due 
anni. ( Cod. civ. art. 1774- ) 

La tacila riconduzione delle vigne, dei 
prati, e delle altre terre, che non sono al- 
ternativamente coltivabili, ha luogo per ut* 
anno soltanto, ( Cod. civ. art. 1 7*7 4 • ) 

36 1. Allorché una possessione, le di cui 
terre sono divise in due stagioni , è stata 
affittata per uu anno soltanto, e che spiralo 
l’affitto , il condottolo che non ne avea il 
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godimento clic per una stagione, comincia 
a lavorare , e seminare le terre dell’ altra 
stagione, che riposavano al tempo della sua 
investitura d’affitto, saravvi luogo alla tacita 
riconduzione , specialmente allora che le 
stagioni o porzioni sono ineguali , sia per 
la qualità, sia por la quantità delle terre di 
cadauna stagione? 

Non vi sarà luogo veramente a quella 
specie di tacita riconduzione di citi parlia- 
mo , la quale allor si verifica quando 1’ af- 
fittuario , dopo il termine del suo affitto , 
ricomincia a goder delle terre che gli era- 
no state affittate col precedente e scaduto 
contratto; dovccchè nel caso in questione, 
non se gli avevano date ad affitto in virtù 
del contratto spirato , se non che le terre 
d’una stagione. Egli non ha già incomin- 
ciato a goder delle terre di questa stagio- 
ne, ma bensì di quelle deH’anno Seguente. 
Se non vi è luogo in questo caso alla spe- 
cie di tacita riconduziouc da noi contem- 
plala , non si può negare per altro che rin- 
cominciato travaglio dell’agricoltore a vista 
e saputa del proprietario, e la di lui sof- 
ferenza non facciano presumere un contratto 
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tacitamente conclusa fra le parti. La questio- 
ne è , se questo tacito affitto sarà di duri 
anni, ovvero di un solo. Quelli che sosten- 
gono dover esser di due, si fondano sul princi- 
pio poc'anzi stabilita, che la durata degli 
affitti di terre divise in due o tre stagioni 
è di tanti anni quante sono le stagioni. À 
sostegno del contrario parere si adduce che 
un tal principio ha luogo soltanto in uria 
tesi generale $ ina che ne’ casi particolari , 
questo tacito affitto succedendo al prece- 
dente contratto eh’ era fatto sol per un an-* 
no dalle parti medesime , presuntesi ch’el- 
leno abbiano voluto farlo per quel tempo 
istesso, per cui fatto avevano il primo. Quanto 
al prezzo di questa nuova affittanza, nori 
sarà come nelle tacite riconduzioni ordina- 
rie , il medesimo che quello del precedente 
contratto, ma dovrà regolarsi dagli arbitri $ 
avvegnaché il prezzo del precedente affìtto 
non oltrepassando quello d’una sola stagio- 
ne , che può essere molto più o molto me- 
no preziosa del godimento dell’altra, non 
sarebbe giusto che il prezzo di questa sta- 
gione fosse lo stesso che quello dell’ altra. 

36a. Allorché il tempo della tacita neon- 
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duzìonc è solamente di un anno, e che il 
conduttore o l’affittuario, dopo essere scaduta 
1’ affittanza per iscritto, ha goduto più an- 
nate di affitto, convien supporne altrettanti 
patti di ricoHduzione , tauti affitti in virtù 
di riconduzione , quante si contano annate. 
Se trattasi d’un fondo rustico, la di cui ri- 
conduzione sia di tre anni , sarannovi tante 
riconduzioni quanti si conteranno godimenti 
triennali. ( Cod. civ. art. Ij3ìi ) 


§• L 

Quali sono le obbligazioni , e (juali i di- 
ritti , che risultano dalla tacita ricon* 
duzione. 

363. La ricondnzione si considera fatta 
al medesimo prezzo che quello del prece- 
dente affitto, ed alle condizioni medesime^ 
gl’impegni rispettivi del locatore e del con- 
duttore sono gli stessi com’erano nel pre- 
cedente contratto. 

364- So 1’ affittuario per clausola di con- 
tratto si fosse assoggettato all’arresto perso- 
nale, riguardo alle obbligazioni del fitto, 
aarebb’egli forse creduto esservisi sottomesso 
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del pari per la rie onduzione? Io Don ne sarei 
di parere; mercecchè l’arresio personale è 
condizi on troppo dura, perchè possa pre- 
sumersi ohe uno visi sottometta , arnenochè 
espressamente non vi si sia assoggettato. 

Se la riconduzione si fosse fatta non coll’ 
affittuario, ma coll’erede di questi, sareb- 
be fuor di dubbio in tal caso non esservi 
luogo all’arresto personale; imperocché la 
sommissione a questo arresto è propria della 
persona che vi si assoggetta, nè si può dire 
che l’erede dell’affittuario, morto durante 
l’affitto, siasi egli sottomesso riguardo agli 
obblighi della riconduzione ; giacché non 
vi si era assoggettato , riguardo a quelli 
dell’ affittanza. 

3(15. Se in virtù dell’affitto spirato, fos- 
sevi un’ appendice si dovrebbe parimenti 
supporre nella tacita riconduzionc il patto 
d’una simile appendice in proporzione alla 
durata della riconduzione. 

Per esempio se l’affitto d’una casa, di 
già spirato, fosse di sei anni, e che l’in- 
quilino avesse pagato a l’appendice di ses- 
santa lire, dovrebbesi nella tacita ricon- 
duzione di un anno, eh’ è la sesta parte 
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del tempo dello spirato affitto, supporre la 
convenzione d’ un’ appendice della som- 
ma di lire dieci , elio forma la stessa por- 
zione di quello che fu stipulato nel con- 
tratto scaduto; e quindi il locatore può in- 
contanente esigere dal conduttore quest* 
appendice. 

3GG. Il locatore ha egli forse le stesse 
ipoteche per le pigioni e fitti della ricen- 
duzione clic dianzi aveva per quelle del 
precederne coltrano ? 

La legge i3, §. i i , JJ. Incat. decide af- 
fermativamente su ciò , purché da nessun 
alLro fuori che dal conduttore questi pegni 
ed ipoteche derivino ; imperocché la rieon- 
duzionc essendo un novello contratto che 
tacitamente si stipula tra il locatore cd il 
conduttore , essa non può senza un nuovo 
consenso del terzo obbligare alle pigioni 
ed ai fitti della riconduzione , i pegni che 
questo terzo non ha inteso obbligare che 
a quelli del primo affitto: qui impleto tem- 
pore remansil in conductiorie , non solimi rc- 
conduxisse villetta ’ , sed etiatn pignora v:~ 
dentar durare obli gota; sed hoc ita verirn 
est si non alius prò eo in priore conditeti»- 
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ne res obli governi ; hujiiS enirn rtovus Cari* 
som u$ Crii necessari us. d. 1. i5, §. 1 1 . 

Per la stessa ragione , tuiloeliè le cose 
ipotecate al primo affino fossero tali che il 
conduitore istesso avrebbele ipotecate, è clie 
gii appartenessero allora; se dopo lian ces- 
sato «li appartenergli , esse non saranno più 
ipotecate alle obbligazioni della tacita ri— ■ 
con «lozione, non potendo il conduttore ipo- 
t erra re cose che sono a Ini impertinenti. 

Perlocchè anche nella legge 7 , Cod. d. 
tìt. è deciso, che i fideiussori i quali hai» 
garantito per F affittuario o inquilino nel 
contratto di affitto , non sono punto obbli- 
gati alla riconduzione, essendo questa un 
nuovo affitto, al quale non sono tenuti. 

36?. Nel diritto francese F ipoteca che il 
precedente affitto fatto d’ avanti notajo ha 
data al locatore sui beni del suo affittuario 
o inquilino , non ha luogo che rapporto 
alle obbligazioni di questo affitto, e non 
per quelle della riconduzione j imperocché 
questa non è un effetto di tal contratto pel 
quale egli ha acquistato una ipoteca ; è un 
nuovo affitto ( Cod. civ. art. i^38 ) , il 
quale non essendo che tacito non può prò- 
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durre ipoteca : giacché secondo il diritto 
francese non può prodursi ipoteca se non 
che per mezzo degli atti d 1 avanti notar» 
( Cod. eiv. art. 212- )., in virtù di decreti, 
o in forza della legge ; non essendola sola 
convenzione capace di produrla. Se per la 
legge i 3 qui sopra citata, i beni di un de- 
bitore ipotecali aH’affitlo, rimangono ipote- 
cati alla riconduzione , è perchè giusta il 
diritto romano la sola convenzione bastava per 
produr P ipoteca: ora presumendosi che le 
parli sieno tacitamente convenute per la 
riconduzione di ciò eh’ erano convenute nel- 
Faffittanza, si reputano essere convenute an- 
co di tali ipoteche j ciò che secondo il di- 
ritto romano bastava per produrre l’ipoteca. 
Nel diritto francese difficilmente si crede- 
rebbe che le parti fossero tra lor convenute 
per la riconduzione di quanto erano con- 
venute per 1’ affitto , avvegnaché la con- 
venzione dell’ ipoteca non basti a produrla, 
non potendolo essere altrimenti che pei' il 
titolo autentico. Decreto del 1G0G da Bro- 
deau riportalo sull'articolo 1G1 di Parigi, 
n. 19. 

Per la stessa ragione il duino di esficu- 


zionc ciac risaltasse dall’atto passato d’ avanti 
notaro, da cui fu stosa rinvestitura d'affitto, 
non ha luogo per la riconduzione -, impe- 
rocché come osserva Dumoulin nella sua 
postilla sull’articolo i a/| del lìorbonese. Per 
tacilam reconduclionem censciur renovari lo- 
catici , non instrumentum locationis : et ide • 
non poterit fieri executio in vim instrumenti, 
nisi in eo essct clausula promissioni solv on- 
di, quamdiu post tempus Jlnilum conductor 
maneret. 

368. Allorché scorsi più anni di tacita 
riconduzione successivi ad un affitto passato 
davanti notaro, il fondo si trova deteriorato, 
il proprietario ha egli ipoteca per sì fatte 
deteriorazioni *2 

Egli non 1’ ha che per quelle seguite du- 
rante il tempo della prima affittanza , e dev’ 
essere obbligato a provare eh" esse risalgono 
fino a quel tempo -, perciocché spetta a lui 
di fondare la sua pretesa del diritto d’ipo- 
teca ch’ei vanta contro gli altri creditori. 

( Cod. civ. art. 1708. ) 

56f). Quando con un solo e medesimo 
atto è stato venduto ed affittato nn podere 
dal compratore al venditore per uu tempo 
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determinato, se dopo esser questo spirato 
avvi una tacita ricotiduzione , fa d’uopo di- 
stinguere tra le clausole contenute in quest' 
aito, quelle che appartengouo al contratto 
di vendila da quelle che si riferiscono al 
contratto di locazione; queste sole si ritengo- 
no ripetute nella tacita riconduzione, e nou 
già quelle che appartengono al contratto di 
vendita del podere , anziché alla di lui lo- 
cazione. 

Per esempio, s’ io vi avessi venduta una 
possessione situata in Bcauce , e che collo 
stesso contratto voi me P aveste data ad af- 
fitto per nove anni colla facoltà di redi- 
mere il fondo durante un tal tempo, e 
che dopo essere questo spiralo , vi fosse 
una tacita riconduzione , la clausola di re- 
tratto non si riterrebbe per ripetuta nella 
rieonditzione ; avvegnaché sebbene nell'atto 
essa venga enunciata colla stessa frase in- 
serita nella scrittura di affitto che voi mi 
avete fatto del fondo , contuttociò sì fatta 
convcnzion di rctrallo o sia di recupera non 
appartiene punto all' affitto, ma piuttosto al 
contrailo di vendila , clic ve ne ho fatta : 
è una dulie condizioni alle quali io vi ho 
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venduto il podere } laonde senza attendere 
lo spirar del triennio che dee durare lari- 
conduzione, io posso - citarvi in punto di 
cadin ita di retratto, per non averlo voi e- 
sercitato, non ritenendo^ *per ripetuta nella 
riconduzione la clausola del medesimo, (i) 
Convicn dire lo stesso d’ una semplice 
promessa di vendere} fingasi clic voi mi 
abbiate affittato un podere o appigionata 
una casa, c clic nel contratto sia espresso, 
che se quel fondo mi converrà, V impe- 
gnate a farmene la vendita alla prima ri- 
chiesta ch’io vi farò nel corso dell’affittan- 
za. Voi sareste certamente liberalo da ogni 
obbligo a questo riguardo se l’ affitto fosse 
spirato scuza ch’io vi avessi innoltrala alcuna 
richiesta in proposito} ed ahhenchè siavi stata 
una tacita riconduzione, una tale promessa 
non presuntesi per ciò ripetuta nella medesi- 
ma , dappoiché questa è una convenzione la 
quale sebbene compresa nello slcss’alto di lo- 
cazione, non è ritenuta far parte delle clausole 

del 


(1) 'Questa c la conseguenza del principio stabi- 
lito illi ai %. I de* L'jd.CC civile, 

\ . 
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contratto di affitto, a meno che non ap- 
parisse dalle circostanze eh’ essa realmente 
ne facea parte , e che il conduttore non ha 
acconsentito all’ affitto che a questa condi- 
zione. Menoch Prcesunipt. Ili, 85 . 

s- «• 

Se la tacila riconduzione abbia luogo ri- 
spetto ad altri contralti che a quelli di 
affitti di case o campagne. 

37*. La tacita riconduzione non ha luo- 
go che per gli affitti di case o campagne 
e non è ammessa riguardo agli affitti- per 
lungo tempo . Per lo die se l’ enfiteuta o 
conduttore ha continuato a godere del fon- 
do dopo la scadenza dell’ affitto, egli dev’ 
essere condannato alla restituzione de’ frut- 
ti del fondo , di ciii ha continuato ingiu- 
stamente a godere, nè sarà ammesso ad of- 
frire la rendita tale qual’ è portata dalla sua 
investitura. (1). 

371. Le leggi che hanno stabilita la ta- 


(0 Gli affitti per lungo tempo essendo autorix- 

Tr. delle Loc. Voi. 1. a 7 
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cita riconduzione riguardando direttamente 
il caso di affittanze o pigioni di stabili , 
hanno posto in problema , se la medesima 
abbia luogo negli affitti, o noli de’ mobili. 
La Glossa sopra la legge i3, §. fin. ff. 
locat. condict ., sostiene la negativa, dicendo 
che il noleggiante che servesi de’ detti mo- 
lili , spirato il tempo del lor noleggio , 
commette un ladroneccio , a meno che non 
siavi un giusto motivo di credere che il 
proprietario consenta a quest’ uso ulteriore. 
Bartolo decide al contrario e con più di 
ragione esservi benissimo luogo alla tacita 
riconduzione de’ mobili , allorché questi so- 
no di tali cose che il locatore costuma di 
dare a nolo. Per esempio , se un tappez- 
ziere mi ha dato a nolo de’ mobili per un 
certo prezzo e per un certo tempo ad og- 
getto di fornir la mia stanza ; o se un lo- 
cator di cavalli me n’ha dato uno per un 


zati , a riserva delle eccezioni espresse negli artico- 
li 595 , 1^39, > 43 o , e 1728 del Codice civile, data- 
no luogo oggidì alla tacila ricenduzione , atteso 
che la legge ha tolta ogni distinzione tra gli affitti 
per lungo tempo , e le locasioni ordinarie. 
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tempo prefisso , vi è luogo alla tacita ri- 
conduzione quando spirato il tempo del 
nolo , io mi tengo il cavallo cd i mobili 
senza che il locator li richiegga. 

Qualunque sia il tempo per cui il no- 
leggio de’mobili è stato fatto , la tacila ri- 
conduzione non ha luogo elle per quel tem- 
po durante il quale il noleggiante li ha ri- 
tenuti presso di se col consenso del loca- 
tore. Quindi se un tappezziere mi ha dato 
a nolo de’mobili in ragione di ventiquattro 
scudi per anno , e che spirato l’ affitto io li 
avessi tenuti per quindici giorni} se al ter- 
mine di questi io non ne ho più bisogno , 
« che ne trovo a miglior patto, io posso 
restituirglieli, offrendogli uno scudo pel no- 
lo di quindici giorni} tempo che ha durato la 
tacita riconduzione , essendo un tal prezzo 
proporzionato a quello del nolo spirato} nè 
il locator può obbligarmi di tenerli più lun- 
go tempo. Vice versa , se il locatore che mi 
ha lasciato godere de’mobili dopo la scaden- 
za del nolo per tacita riconduzione pendente 
pel corso de’predetti quindici giorni, non si ac- 
contenta più del prezzo pel quale li ha da- 
ti a nolo nel precedente contratto, egli può 
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pretendere ch’io glie li renda, non esse»" 
do obbligato a lasciarmene ulteriormente 
servire. 

Ecco in che la tacita riconduzione de* 
mobili differisca da quella degli stabili ; la 
ragione della differenza si è che vi son cer- 
ti tempi ne’ quali si usa cominciare gli af- 
fitti delle case, essendo difficile di appi- 
gionarle senza un termine fisso $ dovechè il 
noleggia de’ mobili comincia ad ogni tempo, 

372. Pare che la tacita riconduzione deb- 
ba altresì aver luogo pei servigi de’ domesti- 
ci, delle serventi, e degli opcraj. 

Riguardo al tempo che durar deve que- 
sta tacita riconduzione delle opere e de’ 
aervigj convien distinguere que’ servitori eh’ è 
in uso di prendere e licenziare a certi gior- 
ni dell’ anno , durante il qual tempo non è 
permesso nè al padrone nè al servo di di- 
partirsi dal contratto , da que’ domestici od 
operaj che si accordano in qualsiasi tempo 
dell’ anno. 

Rispetto ai primi quali sano i famigli de- 
stinati al lavoro della campagna, io son di 
parere che quando essi continuano a pre- 
stare i loro servigj qualche tempo dopo il 
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termine «lei lor» impegno , il tempo dell» 
tacita riconduzione in tal caso debba du-. 
rare sino al termine susseguente. Per esem- 
pio., se il tempo per cui si è obbligato a 
servire un vignaiuolo è spirato il dì d’ ogni 
Santi 1760, eh’ è il giorno in cui s’usa di 
cominciare e finire il tempo di questa spe- 
cie di opere rurali , e che questo operajo 
dopo un tal dì in cui dovea terminare il 
lavoro, avesse continuato a prestarlo, sareb- 
bevi luogo ad una tacita riconduzione du- 
ratura fino al dì d’ ogni Santi 1761 senza 
che sia permesso all’ operajo di lasciare il 
travaglio , nè al padrone di rimandarlo sen- 
za una giusta causa prima che spiri un tal 
tempo. (1) 

Quanto agli altri servi e serve che ob- 
bligano i loro servigi in qualsivoglia tempo 
dell’anno , come i domestici nelle città , e 


(1) Convien dire che la tacita ricoaduzione ab- 
bia luogo per questa sorta di opera) , poiché aven- 
do ricominciato il lor anno di servizio debbono 
conseguentemente finirlo; senza di che, essi appor- 
terebbero un pregiudizio reale al coltivatore , e ls 
esporrebbero a de’ danai, spese e interessi in onta 
alla legge. 
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gli artefici di qualunque mestiere», la tacita 
riconduzione de’ loro servigj non deve aver 
luogo che per quel tempo in cui hanno 
continuato a servire j e cessar deve quando 
il loro padrone stimerà conveniente di li- 
cenziarli , o quando eglino stessi vorranno 
abbandonare il servizio. Vedi però quanto 
fu detto supra , n.° 176. 

3 - 3 . Finalmente hannovi de’ diritti incor- 
porali che sono del pari suscettibili della 
tacita riconduzione. Se per esempio un de- 
cimatore , o sia un feudatario che ha il di- 
ritto di decima , lo avesse a taluno affitta- 
to , e che dopo essere terminato l’ affitto , 
r affittuario avesse anche nell’anno seguen- 
te levata la decima , che i debitori gli aves- 
sero corrisposta senza riflettere che l’affit- 
to era spirato, e senza che fosse impedito 
dallo stesso padrone di percepirla, una sì fat- 
ta percezione del pagamento di decima tol- 
lerata dal signore a cui un tal diritto ap- 
partiene , rinchiude una tacita riconduzio- 
ne di questo diritto. 

37.4. Allorché la decima si deve prende- 
re sulle terre di un certo territorio , le qua- 
li sieno alternativamente coltivabili come in 
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Beauce , vi è motivo di credere clie la taci- 
ta riconduzione debba aver luogo per anni 
tre. Le ragioni da noi sopra addotte, vedi 
n°. 56 o, rapporto alla tacita riconduzion 
delle terre , militano altresi per la tacita ri- 
conduzione di questi diritti sulle predette 
terre. 

3 y 5 . Allorché, spirato il tempo d’un af- 
fittanza da me fatta a taluno dell 1 impiega 
di cancelliere onotajo, questo officiale con- 
tinua ad esercitare l’impiego, avvi luogo 
del pari ad una tacita riconduzione per tut- 
to quel tempo eh’ io lo tollero. 

Articolo HI. 

Degli affitti od appalti giudiziarj. / 

376. Gli affitti giudiziarj sono quelli pei 
quali il godimento di un fondo 0 di un di- 
ritto incorporale viene accordato dal giu- 
dice a titolo di affittanza o pigione £er un 
tempo determinato, al maggior offerente ed 
ultimo esibitore. (1) • 

(t) Questa sorta di affini od appalti n*n sono più 
.in uso nella nostra attuale lej'slaaiooe. 
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Si fanno degli affitti giudiziali de’ beni 
del fisco, de’fondi appartenenti alle corpo- 
razioni e comunità, de’ beni de’ minori, o 
ne 1 quali i minori hanno qualche porzio- 
ne ec. 

Quantunque gli affitti giudiziali sieno i 
più regolari , nulladimcno i tutori ed altri 
amministratoti delle altrui sostanze ne fan- 
no sovente a reciproco piacimento , e deb- 
bono valere allorché non appare esservi 
frode, e che la viltà del prezzo della pi- 
gione o dell’ affitto non li renda sospetti. 

377. Gli affitti giudiziarj che sono più 
in uso, son quelli de’ beni realmente ap- 
presi , i quali si fanno dietro la procedu- 
ra del commissario su i sequestri reali , di 
cui abbiamo trattato nella nostra introdu- 
zione, al titolo ai dello statuto d’ Orleans, 
§. 8 . 

I beni realmente appresi essendo posti 
sotto la mano della giustizia, il delegato 
alle apprensioni reali il quale è un officia- 
le preposto dalla giustizia, deve fino all’ag- 
giudicazione per decreto averne 1’ ammini- 
strazione e percepirne le rendite per distri- 
buirle in pagamento del debitore, parte slag- 
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gita, ai creditori oppignoranti ed oppo- 
nenti secondo 1 ’ ordine delle loro ipo- 
teche. 

Sì fatta amministrazione de’ fondi real- 
mente appresi che ha il commissario , l’ob- 
bliga a procedere contro V affìtto o pigio- 
ne, eh’ ei deve, dopo le consuete pubbli- 
cazioni, far aggiudicare in pubblica udien- 
za dal giudice , al miglior offerente. 

Questo affitto in tal guisa accordato, è 
un vero contratto di locazione fatto pel prez- 
zo per cui viene aggiudicato, perii tempo 
ed alle condizioni espresse nell’avviso pub- 
blicamente affisso. Nel quale affitto il com- 
missario nella conferitagli sua qualità è il 
locatore, e l’afiìltuario o inquilino n’è l’ag- 
giudicatario. Questo si chiama affitto giu- 
diziale perchè è confermato dall’ autorità del 
giudice e dal decreto di aggiudicazione. 

378. Se al tempo del sequestro od ap- 
prensione reale, il fondo si trovasse affitta- 
to a prezzo di danaro , senza frode , e sen- 
za un notabile buon ingresso, l’affittuario o 
l'inqnilino potrebbe prima dell’aggiudicazione 
frapporsi e pretendere che l’affitto conven- 
zionale fattogli dalla parte staggita, fosso 
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convcrtito in affìtto giudiziale. II decreta 
che pronuncia codesta convenzione rinchiu- 
de similmente un affitto giudiziale , che 
viene fatto dal commissario a questo con- 
duttore o inquilino. 

379. Gli affitti giudiziali sono veri «on- 
tratti di locazione che non differiscono da- 
gli ordinar) se non in ciò che le obbliga- 
zioni che scaturiscon da questi , si formano 
dal solo consenso de’ contraenti dovecchè 
negli affitti giudiziari le obbligazioni che 
contrae l’aggiudicatario oltre all’ essersi for- 
mate dal consenso de’ contraenti, vengono 
confermate e corroborate dall’ autorità del 
giudice, e dal decreto dell’aggiudicazione. 

D’onde procede questa differenza: negli 
affìtti ordinai j, l’incsecuzione degli obblighi 
del conduttore o affittuario non essendo che 
una violazione della promessa da lui nel 
, contratto impegnata, ò un debito puramente 
civile, che non soggiace all’arresto perso- 
nale, qualora l’affìituario non vi si fosse 
espressamente assoggettato; locchò secondo 
l’ordinanza del 16G7 non si può stipulare 
se nou che negli affìtti di beni rurali : do- 
veccbè negli affìtti giudiziali, l’inosservanza 
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de’ patti dell’ aggiudicatario essendo non so- 
lo una violazione della fede ch’egli ha im- 
pegnata, ma un disprezzo dell’autorità giu- 
diziale, che ha confermato le sue obbliga- 
zioni , ei quindi soggiace all* arresto perso- 
nale senza veruna distiuzione tra gli affitti 
di case urbane e quelli de’ fondi rustici, 
malgrado che ciò non sia espresso nè negli 
affissi, né nel decreto di aggiudicazione. 

380. In conseguenza di ciò, coloro che 
per la lor qualità non sono soggetti all’ar- 
resto personale , come gli ecclesiastici , le 
donne ed i setuiagenarj , non debbono es- 
sere ammessi a farsi aggiudicatarj degli af- 
fitti giudiziali. 

Con più di ragione i minori non si am- 
mettono giusta il regolamento del 22 luglio 
169®, perchè possono chiedere la restitu- 
zione in intiero contro le obbligazioni da 
essi contralte. 

381. Per un’altra ragione, l’ordinanza di 
Blois, art. i 32, proibisce a’ giudici ed av- 
vocati di farsi aggiudicatarj degli affitti giu- 
diziali entro i confini della loro giurisdi- 
zione, per tema che il loro credito non al- 
lontani dall’offerir gli aspiranti. 
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Per un motivo consimile e per timore di 
cabale il regolamento del 1733 proibisce 
ai commissari ed a’ loro commessi , ai pro- 
curatori ed a’ loro allievi, agli uscieri ec. , 
di farsi aggiudicatarj degli affitti giudiziali 
nel circondario in cui trovansi domiciliati, 
ecceltocbè essi non fossero in proprio lor 
nome opponenti per credili anteriori al re- 
gistro dell’ apprensione o sequestra reale f 
o che loro fossero posteriormente per suc- 
cessione o donazion pervenuti. 

58a. Lo stesso regolamento divieta di ag- 
giudicare gli affitti giudiziali alle parti stag- 
gite , ovvero a persone da esse interposte 
per timore che il godimento in cui cileno 
rimarrebbero de’sequestrati Leni non l’indu- 
cesse ad arrestare per frivoli incidenti o 
per cavilli e raggiri, il corso dell’appren- 
sione o sequestro, e quindi ritardarne la 
conclusione. 

385. L’autorità del giudice che conferma 
le obbligazioni dell’aggiudicatario negli af- 
fitti giudiziarj, l’obbliga altresì, per assicu- 
rarne l’esecuzione, a prestare una idonea 
cauzione. In mancanza di ciò, l’ affìtte dee 
essere posto a nuovo incanto. 


1 
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334- Gli affitti giudiziali essendo fatti dal 
commissario nella sua qualità conferitagli 
per eseguire il sequestro o l’apprensione 
reale del fondo, se avanti lo spirare del 
tempo per cui 1’affilto fu fatto, il sequestro 
reale finisce, sia per esser levalo, sia per 
l’aggiudicazione, la qualità di commissario 
deputato all’apprensione reale del fondo, 
nella quale ei ne fece l’affitto , essendo cosi 
terminata, l’affitto giudiziario risolvesi per 
l’avvenire senza che possa l’ affittuario pre- 
tendere verun risarcimento di danni c in- 
teressi, non altrimenti che un’affittanza 
fatta da un usufruttuario nella sua qualità 
d’usufruttuario, si risolve per l’estinzione 
del diritto d’usufrutto, supra n. SiS. 

E’ questa la disposizione del regolamento 
del 1664 , a cui nondimeno l’uso ha appor- 
tato questa limitazione , che accadendo il 
caso di sì fatta risoluzione, l’affittuario giu- 
diziale debba godere per tutto l’anuo già 
incominciato. 

385. Per la stessa ragione se prima dello 
spirare del tempo per cui fu fatto un giu- 
diziale affitto , qualche parte de’ fondi com- 
presi nel sequestro reale e nell’affitto giu- 
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diziario , viene distraila e divisa dall’ appren- 
sione fatta dietro un’ opposizione in punto 
di distrarre o di vendere , il sequestro o 
l’apprensione reale, e la qualità di com- 
missario incaricato dell’apprensione del fon- 
do, nella quale 1’affìtlo fu fatto, venendo 
a disciogliersi per questa parte distratta , 
l’affitto giudiziale in consegueuza risolvesi 
anche per l’avvenire riguardo a questa parte 
distratta j e quindi si deve fare all’ affittua* 
rio giudiziale, mediante stima sul prezzo to- 
tale dell’ affitto giudiziario , una diminuzione 
per quel tempo eh’ ei cesserà di godere 
della parte distratta dall’apprensione e dal 
contratto di affìtto. 

386. Se durante il corso della giudiziale 
affittanza, il commissario che l’ha fatta ve- 
nisse a morire, o a rinunciare al suo offi- 
cio, continua il contratto a sussistere, e le 
obbligazioni dell’ affittuario giudiziale con- 
tinuano verso il successore all’ ufficio ras- 
segnato, nella di cui persona passano uni- 
' tamente alla qualità di commissario , in vir- 
tù della quale l’affitto fu fatto, tutti idiritti 
annessi a tal qualità. 

Si osservi riguardo agli affìtti giudiziari 
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la nostra introduzione al titolo 21 dello 
statuto d’ Orleans , §. 8. 

SEZIONE II. 

Della licitazione per affitti o pigioni. 

387. La licitazione per affitti o pigioni è 
una specie di affittanza o appigionamento 
d’uno stabile o d’altra cosa, i di cui cora- 
proprietarj fanno, pel tempo espresso nell’at- 
to di licitazione , ognuno per la porzione 
che vi ha, a quegli infra d’essi che offre un 
maggior fitto o pigione. 

Questa licitazione è molto diversa da 
quella che fassi della cosa medesima, quanto 
al capitale fondiario ed alla proprietà. Que- 
sta facendo cessar l’indiviso viene riguardata 
come un atto che tieu luogo di divisione 
o riparlo, e non cOmc un contratto di ven- 
dita. Riliensi che nulla compri l’aggiudica- 
tario, o prenda dai suoi colicitanti. Trattato 
del contratto di vendita, part. 7. art. 7. Al 
contrario la licitazione per affitto , non fa- 
cendo cessar l’indiviso e la comunioue ri- 
guardo al capitale tra i comproprietarj , non 
è , nè si può considerare per altra cosa che 


per usa vera affittanza che i comproprictarj 
fatino della rispctliva loro porzione a que- 
gli infra d’essi che retidesi aggiudicatario. 

Uu’ altra differenza è che la licitazione 
d’ un bene, quanto al fondo non può essere 
domandata da un minore, nè per esso dal 
suo tutore, (t) La ragione si è che questa 
domanda sarebbe uua disposizione volonta- 
ria che detto minore o il suo tutore fareb- 
be del diritto indiviso eh’ egli ha su quel 
fondo. Ora le leggi proibiscono ai minori , 
ed ai loro tutori di alienare , o di disporre, 
quanto al capitale, e per mezzo d’atti volon- 
tari de’ loro beni e diritti immobiliari: ed 
all’ opposto la licitazione per affìtto può es- 
sere domandata da ud tutóre di minori, e 
da un miuore emancipato, perchè si fatta 
licitazione uou cade sul fondo capitale che 
si mette all’ incanto. 

388 . 


(i) li Codice civile ammette che l' azione di 
divisione può essere esercitata dal tutore , purché 
sia autorizzato da un consiglio di famiglia. Cod. 
civ. art. 817 . Ma questa autorizzazione richiede 
ella forse la formalità dalla omologazione come 
a a’ oasi contemplati dall' art. 453 ? 


[ 433 ] 

588. Benché la licitazione per affitto sia 
un vero affitto, cui i licitanti fanno a quello 
in fra d’ essi che diviene aggiudicatario, e 
che questi contrae verso de’ suoi colicitan- 
ti, che perciò nc addivengono i locatori, 
tutte le obbligazioni d’ un locatore che na- 
scono da un contratto di tal natura , avvi 
milladimcno una differenza rapporto a quelle 
che i licitanti contraggono per la licitazio- 
ne verso l’aggiudicatario, e riguardo a quelle 
«he contraggono i locatori colle ordinarie 
affittanze. Questa differenza consiste in ciò 
che negli affitti ordinarj, il locatore è sog- 
getto ai danni e interessi dell’ affittuario o 
inquilino, impedito a godere o turbato nel 
suo godimento, non solamente quando ciò 
accade per colpa del locatore, ma anche 
pel fatto di un terzo, purché però l’impe- 
dimento o la molestia sia una causa esistente 
fino dal tempo del contratto , cioè , purché 
all’investitura d’affitto l’attore avesse di già 
il diritto, od almeno un principio di que- 
sto diritto, in forza del quale egli promosse 
l’istanza, e comecché un tal diritto al tempo 
del contralto non fosse ancora che infor- 
me , nè si fosse aperto che dopo. Al coa- 
Tr. ideile Loc. Voi 
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trailo nelle licitazioni per affitti o pigioni, 
la molestia o l’ ostacolo che l’aggiudicatario 
soffre nel suo godimento, allorché ciò non 
proviene dal fatto personale de’ suoi colici- 
tanti , dà luogo soltanto ad una remissione 
del fitto o pigione per mancanza di godi- 
mento, e non già ad alcuna rifusione di 
danni cd interessi, 

Addur si potrebbe per causa di tal dif- 
ferenza una ragione simile a quella che 
Dumoulin riporta nel suo Trattalo de eo 
quod interest n.° i45 tra i contratti di ven- 
dila e le divisioni , cioè che negli affitti 
ordinarj, siccome è il locatore che induce 
in errore il locatario , dandogli ad affitto 0 
a pigione come cosa di sua pertinenza un 
podere non suo, cosi il locatario può muo- 
ver querela per averglielo dato di si mala 
fede. Ben diversa è la cosa riguardo alle 
licitazioni per affitto o pigione j quegli 
che si è reso aggiudicatario, avendo egli 
stesso licitalo unitamente a’ suoi colicitan- 
ti , se fu indotto in errore, non lo fu me- 

r • • 

no per di lui colpa che per quella degli 
altri 3 imperocché, come dice f)umoulm, 
neuter magis asserii, ncuter ma^is dtcipil 
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quam alteri imodicitur res evinci facto vel 
culpa comuni, et ncc ulta debet esse inter 
eos obligalio in iJ quod interest. 

389. Questa licitazione per affìtti 0 pi- 
gioni del fondo, non impedisce prima eh* 
spiri il tempo per cui fu fatta, di licitarlo 
quanto al capitale. Ma quegli tra i pro- 
prictarj che renderassi aggiudicatario del 
fondo , deve lasciare colui che si è reso 
aggiudicatario del godimento , mediante la 
licitazione , godere per tutto quel tempo 
che resta a norma di quanto è convenuto » 
nella stessa licitazione ; imperocché tale ag- 
giuflicatario del capitale dee reputarsi lo» 
calario del fondo totale, per la ragione eh* 
la parte indeterminata che egli aveva al tem- 
po della licitazione, e che in virtù di que- 
sta ha affittato , s’ è determinala unita- 
mente al totale della cosa affittata. (1) 


(1) La licitazione per affitto può aver luogo tan- 
to davanti il tribunale, quanto nell’ufficio d’un 
notajo ; nessuno do’ comproprietarj vi si può op* 
porre. 
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SEZIONE III. 

Delle promesse di dare e prendere 
a pigione , e delle caparre. 

3go. Vidimo nel nostro Trattato del Con- 
tratto di Vendita, part. 6, cap. x, esservi 
delle promesse di vendere e di comperare 
che in se non sono contratti di vendita ; 
vi possono del pari esser promesse di af- 
fittare, e di prendere ad affitto, non ancor 
divenute contralto di locazione. Quasi tutto 
ciò che abbiam detto al mentovato capitolo 
delle promesse di vendere e di comperare, 
sia intorno all’ attenzione che si dee porre 
nel giudicare , se un discorso racchiuda 
realmente una vera promessa di vendere o 
di comperare , sia rapporto alle differenze 
tra queste promesse ed il contratto di ven- 
dita, tanto sulle differenti maniere con cui 
possono farsi quanto sopra gli effetti , che 
esse debbono avere, può ricevere applica- 
zione alle promesse di affittare o di pren- 
dere ad affitto ; e quindi rimettiamo il let- 
tore al luogo indicato. ( Cod. civ. art. 

1589. ) 
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J91. Si danno altresì qualche volta delle 
caparre nel contratto di vendita, tanto avanti 
che dopo la conclusion del contratto. Quanto 
ahbiaru detto nel nostro Trattato del Con- 
tratto di Vendita, pari. 6, cap. r, art. 3 , 
riceve parimenti qui applicazione. ( Cod, 
civ. , art. 1590. ) 

Avvi una questione particolare al con- 
tratto rii locazione, ed è , se avendo rice — 
v 11 • ' Ielle caparre per sicurezza dell’affitto, 
o d“ilj promessa fiutavi di darvi a pigion 
li mia casa , io sia tenuto di restituirvela, 
allorché ricuso di darvi la casa a cagione 
di v i -ria io stesso occupare. Dirassi per 
T allarma ti Va essere della natura del con- 
tratto di caparre di obbligare la parte che 
le lia ricevute a renderle duplicate, allor- 
ché ricusa di eseguire il contratto, per la 
cui esecuzione furono date, d’onde con- 
chidesi che in questo caso , essendo io re- 
nitente ad eseguire l’affitto, non posso esi- 
mermi dalla restituzione in doppio delle 
predette caparre. Si può rispondere per la 
negativa , che l’affitto che fa il proprietario 
della sua casa comprende sempre tacita- 
mente la facoltà di risolvere l’ affittanza , 
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quando ei Terrà per se stesso occupare la 
•asa. La promessa di farne 1’ affìtto dee sti- 
marsi parimenti racchiudere questa tacita 
condizione. Quindi ne segue che venendo 
io stesso ad occupar la mia casa , io non 
contravvengo alla promessa fattavi di appi- 
gionarcela; non essendo io dunque in con- 
travvenzione alla mia promessa , non devo 
perciò soggiacere alla pena della doppia 
restituzione delle caparre. Sono obbligato 
soltanto a rendervele , come nel caso in, 
cui la convenzione non è eseguita senza il 
fatto, nè la colpa di alcuna delle parti, (i) 


fi) Il legislatore noti lia punto disposto sulle 
caparre nel titolo del contratto di locazione. Ma 
questo è il caso di applicare gli articoli i 58 g, • 
1S90 del Cod. civ. alle caparre date per affitti. 

- v 
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27» 


» 5 . A quali cose si estenda il predetto 

diritto f . » a"4 


< 
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Art. II. Del diritto di prelazione che com- 
pete al padrone di case o po- 
deri a 9 3 

_ III. Dell’ azione persecutoria che ha il 
locatore sui mobili soggetti alla 

sua ipoteca * 3ol i 

_ tV. Del diritto di esecuzione che lo sta - 
' tuto d’ Orleans accorda al locato - 
re , e del diritto di pegno che ac - 
corda lo statuto di Parigi ■ . » 3 f t 1 
Sezione I. Del diritto del conduttore . « » 3i8 

QUINTA PARTE. 


DELLA SOLUZIONE DEL CONTRATTO 
Di AFFITTO 0 DI PIGIONE. 

Sezione I. Delle soluzioni di affitti o pigioni 

che si fanuo ipso jure ...» 353 
Art. I. Della risoluzione dell’ affitto a moti- 

vo della scadenza del tempo per 


cui fu fatto .... 


354 

li.' Del caso in cui risolvesi 

ipso jure 


1’ affitto prima che spiri 

il tempo 




356 

<j. i. Primo caso 


ivi 

» a. Secondo caso .... 


ivi 



358 

a 4- Se si disciolga 1’ affitto per 

la morte 


di una delle parti . V 

, , , tt 

btiS 


Sezione II. Delle risoluzioni de’ contralti 3T 
affitto o pigione che non si effet- 
tuano ipso jure 36$ 



\ 
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Art. I. Delle cause per le quali può chie- 
dersi lo scioglimento dell’ affilio o 

della pigioue pag. 367 

§. 1. Dcllè cause per le quali lo sciogli- 
mento può chiedersi dal locatore » ivi 
» a. Di alcune clausole per le quali il lo- 
catore può pretendere la «oluzion 
dell’ affitto ....... » 3^3 

» 3. Del caso in cui la risoluzion dell’ af- 

fìlto può esser richiesta dall’ una 

0 ' o dall’ altra delle parti . . . u 3 74 

Art. II. Del diritto che ha il proprietario 
locatore di risolvere l’affittanza da 
lui fatta della sua casa allorché 

. vuole egli stesso abitarla . . )) 377 

§. I. In quali casi vi sia luogo al diritto 
dalla legge accardato al proprietà-- 
rio di risolver 1* affitto eh’ egli ha 
fatto della soa casa per recarvisi 
ad occuparla egli stesso ...» 3?8 
» a. A qual locatore competa il diritto dal- - 
% la legge JEde accordato . . » 3 80 

» 3. Delle condizioni sotto le quali il pro- 
, prietario può valersi ed usare del- 

la legge jfEde. Prima concisione » 383 

j Seconda condizione ^ i> ivi 

Terza condizione » 383 

v 4- Se il proprietario possa rinunziare al- 
la legga sEde n 38# 


fARTE SESTA. 


DELLA TACITA RICONDUZIQNE ; DI ALCUNE 
ALTRE SPECIE PARTICOLARI DE’ CONTRAT- 
TI DI LOCAZIONE DI COSE; DELLE PRO- 
MESSE DI AFFITTO, E DELLE CAPARRE. 

Sezione I. Della tacita riconduzione . . pag. 3 qo 

Art. I. Cosa è la tacila ricouduzione , ed in 

quali casi abbia luogo ...» 5gi 
— II. Per q ual tempo abbia luogo la tacita 

riconduzione ....,.» 4o* 

§■ ». Quali tono le obbligazioni, e quali i 
diruti che risultano dalla laciia ri - 

conduzione . ■ » 4°9 

» a. Se la tacila ricouduzioue abbia luo- 
go rispetto ad altri contralti che a 
quelli di affìtti di case o campa- 
gne » 4 « 7 

Art, III. Degli affitti od appalti giudiziari » 4*3 

Sezione II. Della licitazione per affitti o pi- 
gioni » 43i 

- • — IH. Delle promesse di dare e prendere 

a pigione , e delle caparre . . » 436 
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